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El Municipio de Villamaría, está ubicado en la subregión Centro - Sur del departamento 
de Caldas, con una topografía montañosa y con una gran diversidad de aguas termales 
y manantiales, proyectándose como un territorio con un gran potencial turístico.  
Villamaría  se encuentra a 15 minutos de Manizales  a una distancia de 7 km y con una 
excelente conectividad, siendo este un factor preponderante para que se perfile como 
un municipio dormitorio, pues hay pocas oportunidades de trabajo local y cuenta con 
grandes espacios para construcción de viviendas. Además, el poco costo que tuvo el 
suelo en el municipio, incidió en que muchas personas tomaran la decisión de habitar 
en el mismo. 
 
La zona urbana de Villamaría, continúa creciendo permanentemente; a la fecha está 
conformada por 71 barrios y 35 veredas, muchas de las cuales han alcanzado un 
desarrollo urbanístico importante en sus centros poblados, sin embargo,  el municipio  
ha carecido de una política pública en planificación y desarrollo de proyectos de 
construcción de vivienda, que agrupe los elementos y unifique los criterios políticos, 
sociales y económicos, permitiendo controlar el gasto imprevisto de recursos, además 
de precisar, proyectar y optimizar las inversiones, a fin de atender las reales 
necesidades que respecto a construcción de vivienda de interés social y prioritario, 
presenta el Municipio.  
 
Por lo anterior, la presente investigación busca brindar estrategias para la 
implementación de una política pública, en planificación y desarrollo de proyectos de 
construcción, que respondan a las necesidades de vivienda de interés social y 
prioritario de la población, específicamente aquella en situación de vulnerabilidad, por 
factores como: afectación por desastres naturales y vivienda que fue construida 
ilegalmente.  
 
Se pretende que a partir de esta investigación sea realizado un ajuste al PBOT del 
Municipio de Villamaría, el cual permita dar incentivos tributarios, que fomenten la 
13 
 
formulación de proyectos de construcción direccionados a reducir el déficit municipal en 
viviendas de interés social y prioritario.  
 
El propósito de la investigación, es identificar los actores que participan activamente y 
presentar de forma clara, elementos y estrategias que ayuden a la  formulación de una 
política pública en materia de vivienda para este municipio, que trascienda del 
escenario político, haciéndose sostenible y sustentable en el tiempo. 
 
Para presentar la investigación, el escrito se divide en cinco capítulos, en el primero se 
hace un contexto del territorio. El segundo, muestra la formulación de la investigación. 
En el tercero se exponen los estudios previos y la teoría necesaria para el desarrollo de 
la investigación. El cuarto identifica las estrategias propuestas para crear una política 
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Territorial; Prospectiva Territorial, reasentamiento, reubicación, habitabilidad, sociedad, 






Villamaría is a Municipality located in south central subregion of The Department of 
Caldas. It is characterized for its mountainous topography and a wide of thermal and 
spring water diversity; due to these characteristics Villamaria has a great touristic 
potential. 
 
Villamaría is fifteen minutes and seven kilometers from Manizales with an excellent 
connectivity, this being an important fact for Villamaría to profile as a dormitory 
municipally because there are few opportunities for local jobs and it has large spaces for 
housing. In addition, the low-cost of land  had an impact on many people to make the 
decision to live in it. 
 
Villamarías’ urban zone continues growing up constantly; up to now it is conformed of 
sixty neighborhoods and thirty-six villages and many of these have achieved an 
important urban development in their populated centers, however, the municipally has 
lacked a public politic in planning and development of construction of housing projects, 
which brings together the elements and unify political, social and economic criteria to 
control the unexpected expense of recourses, in addition to define, plan, optimize 
investments to understand the real needs of the municipally about construction of 
housing of social interest.  
 
Therefore, this research looks for providing strategies for implementation of public 
politic, planning and development of construction projects to respond the housing needs 
and priority interest of the population, particularly those in vulnerable situations, by 
factors such as: impairment by natural disasters and houses built illegally.  
  
This research pretends that after this, an adjustment to PBOT of the municipally of 
Villamaría is made, which allows to give tax incentives to encourage the development of 




The purpose of the research is to identify the actors who are actively involved and to 
present on a clear method, the elements and strategies that help the formulation of a 
public politic about housing in this municipality, and transcend the political stage, 
becoming sustainable and viable in time. 
 
To present the investigation, this writing is divided in five chapters, in first chapter the 
territory is in context; second chapter shows the formulation of the research, in third 
chapter the previous studies and the theory needed for the research development are 
exposed; chapter four identifies the proposed strategies to create a public and municipal 
politic of housing. Finally, the last chapter evidences the findings of the research. 
 
Keywords: 
Habitat, VIS, Regional Development; Sustainable Territorial Development; Territorial 
Planning; Territorial Foresight, resettlement, relocation, habitability, society, architectural 





CAPITULO I. CONTEXTO TERRITORIAL 
1.1 LOCALIZACIÓN DE LA UNIDAD DE ANÁLISIS 
El Municipio de Villamaría, Caldas, fue fundado el 19 de octubre de 1852 y se 
constituyó como municipio el 26 de julio de 1878, cuenta con un área urbana principal 
de 457,8 km2, se ubica a 1920 metros sobre el nivel del mar y su temperatura promedio 
es de 18° grados centígrados.  
 
Villamaría cuenta hasta el momento, con tres vías de acceso terrestre y una por cable 
aéreo. La principal vía terrestre se conecta con la Panamericana, a una distancia 
aproximada de 7 km del municipio de Manizales, la segunda vía recorre el acceso al 
sector de Molinos y La Florida, conectándose a la panamericana por el sector de 
Pintucales. Un última vía terrestre, destapada pero carreteable,  se encuentra desde el 
municipio de Chinchiná, haciendo ingreso por la bocatoma Montevideo de la Central 
Hidroeléctrica de Caldas CHEC, pasando el puente sobre el río Chinchiná y recorriendo 
las veredas de Rio Claro, Llanitos, Bajo Arroyo, Alto Arroyo y la Floresta. El cable 
aéreo, que inició operación comercial desde Enero de 2014, se conecta desde el 
parque principal del municipio de villamaría con la estación motriz “Cámbulos” ubicada 
junto al terminal de transporte del municipio de Manizales donde se puede hace 
trasbordo al otro ramal del sistema cable aéreo que recorre las estaciones Betania y 
Fundadores donde culmina. 
 




Mapa 1: División politica del Municipio de Villamaria - Fuente Alcaldia de Villamaria. 
 
Las variaciones altitudinales, otorgan al municipio de Villamaría la posibilidad de contar 
con tres pisos térmicos, identificados en microrregiones (zona alta o de paramos, zona 
media y la zona cafetera), con un gran potencial productivo y turístico. También posee 
gran riqueza en fauna y flora, debido a sus condiciones agroecológicas y diversidad de 









El agua, soporte fundamental de la vida humana y los ecosistemas, es un recurso clave 
para la calidad de vida, tanto en su cantidad como calidad, esta tiene que ser 
gestionada con racionalidad, eficiencia y equidad, es más que un bien o una mercancía; 
el agua potable es un derecho humano de primer orden a nivel mundial, aunque en 
principio se trata de recursos renovables, las aportaciones de ríos y quebradas son 
irregulares, produciéndose  a veces sequías e inundaciones que pueden tener 
importantes repercusiones al medioambiente, e incluso causar pérdidas de vidas 
humanas. 
  
El agua no existe en estado puro en la naturaleza, dada su facilidad para disolver una 
gran cantidad de sustancias químicas. Pero son las distintas actividades humanas las 
principales causantes de la contaminación de las aguas tanto continentales como 
marinas. A su vez, el deterioro de la calidad de las aguas crea problemas tanto en los 
ecosistemas, como en los distintos usos que el hombre pretende darle. 
Gran parte del  agua con la que cuenta el municipio de Villamaría es  el  producto del 
deshielo del glacial del nevado del Ruiz. El municipio de Villamaría cuenta con la gran 
fortuna de tener 18 micro cuencas, lo cual hace a este municipio muy rico en recursos 
hídricos. En este sentido, si se sabe gestionar adecuadamente el uso de este recurso, 
el municipio puede encontrar allí una fuente de ingresos importantes, pues puede ser 
abastecedor de otros territorios cercanos que no cuenten con la misma oferta hídrica, 
puede desarrollar proyectos hidroeléctricos y también puede abastecer sosteniblemente 
la población creciente que alberga. 
 
Gallinazo-Chinchina Batea Papayal Distrito Agrario
La Oliva San Julian Santo Domingo
Termales Rincon Santo El Pindo
Romerales Alto de la cruz los cuervos Bajo Arroyo
California La Primavera La Floresta
Chupaderos La Albania LLanitos Tejares
MICRO CUENCAS
 






La arquitectura del municipio en el casco urbano es predominantemente tradicional, con 
influencia de la colonización antioqueña. Muestra de ello es la casa consistorial aunque 
esta no se encuentra declarada como patrimonio histórico, es de gran importancia para 
los habitantes. Lastimosamente la ola invernal del 2010 y 2011 la deterioró viéndose 
afectada toda su estructura, lo cual implicaba un riesgo eminente a la población del 




Foto 2: Casa Consistorial Villamaría - Fuente: http//:villamaria-
caldas.gov.co/sitio.shtml?apc=Ivxx1-x=1614677&s=C&m=n 
 
Los únicos bienes del municipio declarados como patrimonio histórico por  el Ministerio 
de Cultura son los túneles y la estación de ferrocarril, el palacio Municipal, posee una 




Foto 3: Palacio Municipal Villamaría
 
1.3 DIMENSIÓN ECONÓMICA
Las dinámicas regionales de Villamaría con Manizales
economía de este municipio se deba analizar primero el entorno subregional y el 
comportamiento de la economía de Manizales. 
mantienen relaciones de área metropolitana, aunque no está oficializada en el 
momento, y como la mayoría de los centros urbanos a nivel global, concentra 
actividades económicas de servicios e industr
 
Según el Observatorio del Trabajo de Manizales
económica de Manizales y Villamaría 
 
El Gráfico 1, muestra la estructura de la economía 
se observa una gran importancia de la industria representando el 23% del PIB regional. 
El sector primario sólo representa un 3% y allí es donde se encuentra el café y la mayor 
parte de la economía del municipio de Villamaría.
 
 Caldas - Fuente: página oficial de la alcaldía.
  
, hacen que para entender la 
Esta ciudad junto con Villamaría 
iales.  
 (2011), casi el 75% de la actividad 
está centrada en los servicios. 










Gráfica 1: Diagnóstico socio-económico y del mercado de trabajo Área Metropolitana de 
Manizales y Villamaría 2011 - Fuente: Observatorio del Trabajo de Manizales (2011). 
 
La economía de estos municipios ha tenido un comportamiento variante durante la 
última década, producto de las condiciones internas, pero también de la crisis 
internacional del 2008. Esto se evidencia en el Gráfico 2, donde es posible observar un 
muy buen comportamiento entre 2004-2007. El Observatorio del Trabajo de Manizales 
(2011), hace un pequeño análisis del comportamiento del PIB per cápita regional de la 
década pasada, así: 
 
“El PIB per cápita real ($ de 2005) de Manizales AM aumentó de $7.1 
millones en 2000 a $10.5 millones en 2009 con una tasa de crecimiento 
promedio anual de 2.7%, que es menor al de Colombia (3.3%) y de Caldas 
(3.2%). Estos resultados no se pueden explicar por la dinámica demográfica, 
ya que el aumento de la población en el Área Metropolitana es muy bajo 
(0.8% en el periodo mencionado) y menor que el del país (1.2%). De otra 
parte, la dinámica de los municipios que constituyen el Área Metropolitana es 
opuesta, con Manizales con migración neta negativa y Villamaría positiva.” 
Observatorio del Trabajo de Manizales (2011), Pág. 30. 
 
Como se analiza allí, el PIB per cápita ha tenido crecimiento, pero es inferior al que se 
esperaría dado el crecimiento del país y del departamento. Desde el punto de vista de 
esta investigación es interesante observar que en Villamaría, a pesar de ser receptor de 
población ese crecimiento se ha observado allí también, aunque se debe tener en 
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cuenta que Manizales absorbe, en gran medida, los efectos sobre las estadísticas que 
tomen a ambos municipios.  
 
 
Gráfica 2: Crecimiento del PIB de Manizales y Villamaría 2001-2009 - Fuente: Observatorio del 
Trabajo de Manizales (2011). 
 
El municipio de Villamaría, se debe recordar, es un territorio dormitorio para la ciudad 
de Manizales, pues muchos de los trabajadores de esta última viven en la primera. Esto 
tiene unas implicaciones fuertes para el presupuesto de la alcaldía, ya que debe prestar 
servicios a una gran cantidad de personas y no hay suficientes empresas en el 
municipio que contribuyan con los ingresos públicos. Adicionalmente, las fuentes de 
empleo en el municipio son limitadas. El Observatorio del Trabajo de Manizales (2011) 
muestra la localización de las principales fuentes de empleo: 
 
“El municipio de Villamaría el número de ocupados se agrupa en torno a dos 
puntos bastante dinámicos, el primero alrededor de la plaza principal en 
actividades comerciales y de servicios especializados, al igual que 
establecimientos de carácter institucional y actividades conexas. El segundo 
punto está ubicado en el barrio La Pradera al occidente del área urbana, 
donde el comercio y los servicios personales son las actividades con más 




La economía del municipio de Villamaría, específicamente, se caracteriza por el 
predominio del sector primario, entre ellos: la ganadería, la agricultura y la pesca. 
Villamaría tiene gran influencia sobre la vía Panamericana, ahí se encuentra ubicada 
gran parte de la zona industrial del municipio, además de contar  con  acceso al área 
urbana de Manizales, estas características han generado una dinámica importante para 
el municipio en el sector industrial. 
 
La industria del municipio no sólo se encuentra ubicada en la Panamericana, hay 
grandes empresas que se encuentran ubicadas en el barrio la Pradera, hasta hace 
poco se encontraba pilas VARTA la cual fue cerrada en el 2011 después de 36 años de 
funcionamiento, de igual manera hay empresas reconocidas a nivel mundial como color 
siete. De acuerdo a la base de datos de la oficina de industria y comercio del municipio 
se encuentran inscritas 74 empresas, entre pequeñas, medianas y grandes con 
variedad de productos. 
 
Es importante recalcar que Villamaría a pesar de tener casi 55 mil habitantes su 
comercio es bajo, pues la cercanía a Manizales no les favorece a los comerciantes del 
municipio.  
 
DEBILIDADES  OPORTUNIDADES FORTALEZAS  AMENAZAS  
Conectividad vial 
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acceso al Municipio 
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respecto a posibles 
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desleal entre los 
comerciantes 
Mano de obra 
calificada 
Turismo  Mala calidad en 
algunos productos 
Tabla 2: Matriz DOFA de la economía municipal - Fuente: Elaboración propia. 
 
Villamaría ha sido un municipio con vocación agroindustrial, en los últimos años  se ha 
enfocado al turismo, lastimosamente los campesinos no se han organizado de una 
manera adecuada, y por parte de la administración municipal  no se les ha prestado la 
suficiente asesoría para lograr concebir  empresas de acuerdo a su vocación,  se puede 
inferir que a raíz de la poca colaboración que se les presta a los campesinos y a las 
empresas en Villamaría, este municipio se ha convertido en una ciudad dormitorio, pues 
el poco empleo que hay lo presta las entidades públicas y las empresas que aun se 
encuentran en el municipio. En la actualidad algunas personas se han visto 
beneficiadas laboralmente, especialmente los jóvenes por la llegada de supermercados 
de cadena al Municipio, aproximadamente alrededor del parque principal se encuentran 
seis supermercados, y en la pradera están ubicados dos. 
 
1.4 DIMENSIÓN  FÍSICO - ESPACIAL 
1.4.1 MODELO DE OCUPACIÓN 
La geografía física del municipio se caracteriza por el relieve quebrado o escarpado, 
pendientes fuertes y largas, principalmente en el centro poblado y sus sectores 
perimetrales, suavizada, en su corona, por el desarrollo urbano. El crecimiento se viene 
dando aceleradamente hacia el nororiente del municipio, a raíz de la construcción de 
viviendas de familias de estratos altos, dichas constructoras buscan espacios 
periurbanos.  
 
El plan básico de ordenamiento territorial del municipio de Villamaría, presenta falencias 
en su desarrollo, toda vez que carece de políticas públicas de vivienda estructuradas; 
no sustenta mediante resoluciones, decretos, acuerdos, ordenanzas u otros actos 
legislativos o administrativos las decisiones allí plasmadas; y en algunas zonas, no 
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define de forma clara, la distribución de usos de suelos. Tal es el caso del proyecto 
“Cable Aéreo de Villamaría” que presentó problemas administrativos y judiciales en su 
desarrollo, debido a la falta de claridad del PBOT. 
 
1.4.2 CLASIFICACIÓN DEL SUELO 
 
1.4.2.1 Suelo Urbano 
De acuerdo al Plan Básico de Ordenamiento Territorial PBOT, Acuerdo 070 del 2007, 
se manejan diferentes usos del suelo urbano,  los cuales son: uso residencial, uso 
comercial, uso industrial, uso de equipamiento colectivo, uso forestal y vegetal. 
 
• Uso Residencial: Dícese del suelo urbano destinado a vivienda unifamiliar, 
multifamiliar y afines. 
• Uso Comercial: Es el espacio del suelo urbano destinado a actividades 
comerciales necesarias para la vida cotidiana. 
• Uso Industrial: Dícese de la porción de suelo urbano destinada a labores de 
fabricación y modificación de materias primas. 
• Uso De Equipamiento Colectivo: Dícese de la porción de suelo urbano destinada 
a la ubicación del equipamiento urbano necesario para la vida. 
• Uso Forestal Y Vegetal: Zonas destinadas al cultivo de árboles de ornato y 
mantenimiento de vegetación arbórea. 
 
1.4.2.2  Suelo Suburbano 
En el Plan Básico de Ordenamiento Territorial vigente, no se encuentra estipulado 
cuáles son los suelos suburbanos, sin embargo  hace referencia en su Art 161 de 
acciones generadoras de plusvalía a la incorporación del suelo rural al suelo 
suburbano. En el municipio hay varios suelos suburbanos fáciles de identificar como la 
Florida, Floresta, vía a Llanitos, Tejares. Estas son veredas de Villamaría, algunas se 
encuentran como zona de expansión, lastimosamente en la normatividad que tiene 
vigente el municipio no hace claridad al suelo suburbano es de ahí donde se 
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desprenden problemas actuales como los está viviendo la Florida al no  garantizar el 
autoabastecimiento en servicios públicos domiciliarios, de conformidad con lo 
establecido en la Ley 99 de 1.993 y la Ley 142 de 1.994. 
 
1.4.2.3 Suelo Rural 
De acuerdo al PBOT, forman parte del suelo rural los terrenos e inmuebles que se 
encuentren en terrenos no aptos para el uso urbano y que por lo tanto se destinan a 
usos agrícolas. El municipio cuenta con 35 veredas, 14 de ellas hacen parte de 
sectores poblados y son los  Cuervos, La Floresta, La Guayana, Papayal, Miraflores, 
Partidas, San Julián, Santo Domingo, Villarazo, La Batea, Llanitos, Río Claro, Nueva 
Primavera y Gallinazo. 
 
1.4.2.4 Suelo de Protección 
El Artículo 30 del PBOT establece como suelo de protección: “Las zonas del municipio 
que se deben proteger para garantizar la conservación y mantenimiento de 
ecosistemas, paisajes y recursos naturales valiosos para el municipio y de importancia 
para la generación actual y para las generaciones futuras tanto del municipio como de 
la región” entre ellas están: 
 
1.4.2.4.1  Suelo de Protección Ambiental 
Dentro de las áreas de protección ambiental  se distinguen varias categorías 
dependiendo del grado de afectación que tengan, o que puedan sufrir ante la 
intervención de factores o agentes externos como cambios climáticos, antrópicos, 
especies introducidas o foráneas, entre otras. En el municipio se encuentran diversas 
áreas de conservación activa, como las micro cuencas abastecedoras de acueductos 
veredales y urbanos, zona amortiguadora del Parque Nacional Natural de los Nevados, 
las zonas de corredor biológico tanto principal como satélite, zonas cultivadas con 
guadua y las zonas de franjas protectoras de cauces y de sus nacimientos, las zonas 





1.4.2.5 Suelo en Riesgo  
El municipio por sus características climatológicas, por sus particularidades geológicas 
y por el aprovechamiento de suelos donde predominan las actividades agropecuarias, 
los asentamientos urbanos y los centros poblados urbanos, la convierten en un lugar 
muy  vulnerable al medio natural y las infraestructuras físicas, la fragmentación eco 
sistémica, las amenazas por avalancha, inundación y deslizamiento son los 
desequilibrios en la ocupación del territorio. 
 









Tabla 3: Zonas de alto riesgo del Municipio de Villamaría Caldas - Fuente: Plan de acción para 
la atención de la emergencia y la  mitigación de sus efectos en el Departamento de Caldas. 
Pág. 31. 
 
1.4.2.6 Suelo de expansión urbana 
De acuerdo al PBOT las zonas de expansión son aquellas que pueden ser destinadas 
para el crecimiento y desarrollo futuro de la Ciudad y que están contempladas como 
tales en los Planes de Ordenamiento Territorial,  entre los cuales estipularon para 
expansión:  
• Sector suroccidental el reflejo 
• Sector alto del Portón 
• Sector quebrada Cuba 
• Sector la florida 
 
1.4.3 SISTEMAS DE MOVILIDAD Y MACROPROYECTOS 
Debido a los planes de desarrollo a nivel nacional, departamental y municipal, se vienen 
ejecutando proyectos que impactarán, de forma positiva, los sistemas de movilidad en 
el municipio, como lo son: el cable aéreo y el intercambiador vial sobre la vía 
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panamericana. Dichos proyectos, facilitarán el acceso al municipio, impulsando su 
crecimiento urbanístico, comercial, turístico o industrial, dependiendo de las políticas 
públicas que la actual administración implante a través del PBOT, toda vez que su 
responsabilidad, direccionar el desarrollo del municipio, a través de la revisión de dicho 
documento. 
En el municipio no se observa gestión o desarrollo de macro-proyectos, entendiéndose 
como aquellos de gran envergadura y estructurados de forma integral con otros 
componentes de equipamiento, infraestructura y urbanismo municipal. Se puede 
observar, la ejecución de dos grandes proyectos de vivienda, que suman unas 1300 
unidades, sin embargo, ninguno de ellos, se conecta de forma directa con los grandes 
proyectos de movilidad que tiene el municipio hasta el momento, además el municipio 
no cuenta con la infraestructura y equipamiento necesario para atender la nueva 
demanda habitacional, generada por estos últimos proyectos, ocasionándose un posible 
colapso de los sistema de acueducto, alcantarillado, ni recolección y disposición de 
residuos sólidos. 
 
1.4.3 EJES ESTRUTURALES 
1.4.3.1 Vías 
La red primaria vial del Municipio de Villamaría, está compuesta por una vía nacional, 
tres vías regionales y nueve  urbanas. El municipio de Villamaría tiene acceso a través 
de la vía panamericana por dos puntos los cuales son, desde el puente de Lucitania 
pasando por el sector de La Florida, hasta el puente de Pintucales, ambos sobre el Rio 
Chinchiná. 
 
Principales vías del municipio de Villamaría: 
  
• Vía Quebrada Chupaderos - Los vagones: Vía principal urbana de índole regional. 
• Vía perimetral Alto del Portón - Altos de Monserrate: Vía principal urbana que 




• Vía los Vagones - La Florida: Vía urbana principal que permitirá la circulación, 
descongestión y comunicación entre Florida y Villamaría. 
• Vía Panamericana  - La Florida, chupaderos, vía panamericana: Vía urbana principal 
que permitirá la continuidad de la vía regional y la vía urbana además de 
descongestión y ser vía alterna. 
• Vía La Floresta - La Ye, Chupaderos y vía La Ye, Alto del Portón: vías de la zona de 
expansión que permitirán la circulación y conexión con la zona urbana.  
• Vía La Florida - Planta de tratamiento acueducto de Villamaría: vía urbana principal 
que garantizará la comunicación y el desarrollo de la zona de expansión oriental. 
• Vía calle 2 entre carreras 6 y carreras 9: vía urbana que permitirá la comunicación 
entre estas dos carreras por medio de la calle 2. 




El Municipio, cuenta con dos redes hídricas, la del río Chinchiná que la abastecen trece 
micro cuencas, en la que Los Cuervos y Chupaderos aportan los mayores caudales, y 
la del Río Claro que a su vez es tributario del Chinchiná, alimenta ocho micro cuencas 
de las cuales Molinos, Nereidas y Juntas son las de mayores aportes.  
 
Cerca de 7.500 Has. del municipio pertenecen al Parque Nacional Natural los Nevados 
y constituyen una gran reserva de agua, ya que de sus cumbres descienden ríos y 
quebradas como Molinos y Nereidas que abastecen las zonas bajas, donde se 
encuentran asentamientos humanos y áreas agrícolas que como la cafetera y 




Tabla 4: Micro cuencas abastecedoras de Acueductos - Fuente: Agenda Ambiental del 
Municipio de Villamaría. 
1.4.3.3 Áreas Protegidas 
El municipio cuenta con unas zonas protegidas debido a su representatividad ambiental 
y ecológica, deben tener un manejo especial respecto a otras áreas del Municipio, estas 
son: 
• Parque Natural de Los Nevados 
• Corredor biológico de la zona amortiguadora  
• Bosques de la Chec 
• Cuchilla de corozal 





1.4.4 ESPACIO PÚBLICO 
1.4.4.1 Plazas Públicas y Parques 
La Plaza del municipio es  un referente para todas las personas que llegan al Municipio 
y habitan en él,  en todo el centro de la plaza se encuentra un kiosco, símbolo de las 
Flores, se encuentra  localizada en el barrio centro. En el marco de esta plaza se 
encuentra el Palacio municipal, el colegio san Pedro Claver, un convento y 
próximamente el cable aéreo, la plaza nunca ha tenido remodelaciones desde la 
fundación del municipio. 
 
 
Foto 4: Plaza de Villamaría Caldas - Fuente: Casa de la Cultura. 
 
• Parque Nereidas:  Este parque fue construido en el año 2006, ubicado en el barrio la 
pradera, este parque es un lugar de esparcimiento para  los habitantes del municipio 
y las personas que vienen, en este parque se tenía proyectado adecuar escenarios 





Foto 5: Parque Nereidas Villamaría Caldas - Fuente: Casa de la Cultura. 
 
• Parque Las Garzas: para construir este parque el Inurbe donó el lote  en 1985, en el 
año 1996 se construyeron las gradas y la cancha de baloncesto, en 1999 fue 
instalado el sistema de iluminación, en el año 2009 se hizo el jardín infantil, en el año 
2010 se hizo la biblioteca a través de un convenio con JAPON, en el 2011 se hizo el 
cerramiento de todo el parque, y en 2012 la capota de la cancha de baloncesto. 
 
 




• Parque Villa Diana:  el parque villa Diana es un escenario deportivo en el cual hay 
canchas multifuncionales, pista de patinaje, este parque es el más importante para 
los habitantes de Villamaría como centro recreacional de bajo costo. 
 
Foto 7: Parque Villa Dina - Fuente: página oficial alcaldía de Villamaría. 
 
1.4.5 LOCALIZACIÓN DE EQUIPAMIENTOS 
1.4.5.1 Polideportivo 
El municipio de Villamaría cuenta con un polideportivo ubicado entre la calle 6 carrera 1 
esquina, contiguo al parque villa Diana, este se encuentra en un lugar estratégico ya 
que conecta a una gran cantidad de barrios del Municipio. 
 
1.4.5.2 Colegios y Escuelas  
En el municipio existen 9 instituciones educativas de carácter público, de las cuales 4 
son urbanas y 5 son rurales, cifra correspondiente a las fusiones resultantes de la 
reorganización del sistema educativo (Ley 715). 
 
Existen en la localidad cinco instituciones privadas, tres de ellas en el sector de La 
Florida y las dos restantes en el sector centro, que ofrecen todo el ciclo educativo. Entre 






Tabla 5: Establecimientos Educativos y tipo en Villamaría - Fuente: plan de desarrollo de 
Villamaría “gobierno ciudadano con el poder de la gente” 2012- 2015. 
 
1.4.5.2 Iglesias 
En el municipio de Villamaría hay cuatro templos católicos, los cuales están ubicadas 
en diferentes partes del municipio como en la Florida, Turín, Parque principal y la 
Pradera, también hay representación de otras religiones con templos para los 
mormones y los testigos de Jehová. 
 
1.4.5.3 Hospitales  
El municipio cuenta con un hospital de primer nivel y doce puestos de salud para las 






Tabla 6: Puestos de Salud y Cobertura, Villamaría - Fuente: Plan de desarrollo de Villamaría 
“Gobierno ciudadano con el poder de la gente” 2012- 2015. 
 
1.4.6 LOCALIZACIÓN DE INFRAESTRUCTURA 
El municipio de Villamaría lastimosamente no cuenta con una adecuada infraestructura, 
los terminales de transporte no son apropiados para las cuatro empresas que prestan el 
servicio, estas compañías tienen sus “terminales” en las vías del municipio. Respecto al 
terminal veredal se encuentra ubicado donde era la casa consistorial, en el cual hay un 
fallo para restablecer la casa en cinco años. 
 
El acueducto en el casco urbano lo presta la empresa AQUAMANÁ E.S.P. a través de 





Foto 8: Planta de Tratamiento Aquamaná E.S.P. - Fuente: página oficial alcaldía de Villamaría. 
 
En la parte rural del Municipio se encuentran los acueductos descritos en la Tabla 7, los 
cuales no cuentan con tratamiento alguno. 
 
Tabla 7: Acueductos Rurales Villamaría - Fuente: Plan de desarrollo de Villamaría “Gobierno 
ciudadano con el poder de la gente” 2012- 2015. 
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1.4.7 ESTRUCTURA TERRITORIAL 
1.4.7.1 Casco urbano 
Localizado en la parte norte del municipio, alberga la mayoría de la población local. 
Está dividido administrativamente en un total de tres comunas. Cuenta con una 
excelente provisión de servicios públicos y localiza la mayoría de los servicios 
administrativos, financieros, educativos y de salud. 
 
1.4.7.2 Número de barrios 
Como se puede observar en la gráfica siguiente, la zona urbana de Villamaría está 
conformada aproximadamente por 71 barrios. 
 
Gráfica 3: Barrios de Villamaría - Fuente: Mapas del componente general, PBOT, Villamaría 
Caldas octubre de 2011. 
 
1.4.7.3 Número de Veredas 
La zona rural del municipio está conformada por 35 veredas de acuerdo al plan básico 
de ordenamiento territorial, las cuales son: 
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Nueva Primavera, Río Claro, Llanitos, La Batea, Alto Castillo, Bajo Castillo, Miraflores, 
San Julián, Cuervos, El Pindo, Alto Arroyo, Bajo Arroyo, El Avión, La Floresta, Tejares, 
Villarazo, El Yarumo, Potosí, Páramo, Playa Larga, Laguna Alta, Termales, Romeral, La 
Laguna, Frailes, la Florida, Partidas, Rincón Santo, Corozal, Santo Domingo, Guayana, 
Papayal, Valles, Montaño y Gallinazo. 
 
1.4.7.4 Centros Poblados 
Son centros poblados  los terrenos ubicados dentro del suelo rural, en Villamaría se 
encuentran los siguientes: Cuervos, La Floresta, La Guayana, Papayal, Miraflores, 
Partidas, San Julián, Santo Domingo, Villarazo, La Batea, Llanitos, Río Claro, Nueva 
Primavera y Gallinazo. 
 
1.4.7.5 Inspecciones de Policía 
Villamaría sólo cuenta con dos inspecciones de policía, se encuentran en la zona 
urbana del municipio, ubicadas en las instalaciones de la Alcaldía, desde ahí se puede 
captar el descuido con el que se enfrenta las personas de la zona rural al no contar con  
inspecciones de policía cerca a sus veredas, esto se generó debido al paramilitarismo 
que vivió Villamaría hace algunos años. 
 
1.4.8 RELACIONES SUBREGIONALES 
El Municipio de Villamaría con  Manizales, Chinchiná, Palestina y Neira conforman  la 
subregión Centro Sur, estos municipios se han asociado con el fin de desarrollar 
estrategias y mecanismos para la integración territorial, proyectando líneas de acción 
tendientes a la construcción de macro proyectos que influyan a nivel Nacional, regional 
y en cada municipio. En los cinco municipios se vienen desarrollando proyectos de gran 
envergadura como es el aeropuerto del Café, Ferrocarril de Occidente, Plan Vial 
Centro-Sur, zona franca, puerto logístico 41 entre otros. Estos proyectos se vienen 
gestionando para que la región Centro sur se inserte en los mercados globales, 




En la parte ambiental se está desarrollando la recuperación de la cuenca del Rio 
Chinchiná, la Corporación Autónoma Regional de Caldas, Aguas de Manizales, 
Aquamaná y los municipios de Manizales y Villamaría, están construyendo las obras 
necesarias para sanear la cuenca del rio Chinchiná,  también se está gestionando el  
desarrollo del PAI, Agenda turística Regional y la unidad subregional. 
 
En la parte vial  se está  recuperando el anillo centro sur,  zona que concentra el 55% 
de la población del departamento y representa el 67,7% de su producto interno bruto 
(PIB). 
 
1.4.9 PROYECTOS ESTRATÉGICOS DE DESARROLLO MUNICIPA L 
Villamaría viene adelantando en los últimos años una serie de cambios notorios para 
todos los habitantes del Municipio, pues ha pasado de ser un pueblo de poco interés 
para las grandes constructoras y supermercados de cadena, a convertirse en un 
municipio llamativo para construir proyectos urbanísticos para personas con niveles de 
vida de estrato tres y cuatro. 
  
Los proyectos estratégicos que se vienen generando en el Municipio es la construcción 
del cable vía, la intersección vial con la panamericana, plan maestro de acueducto y 
alcantarillado, estos proyectos son los que impulsan a Villamaría a un posible 
desarrollo.   
 
 1.4.9.1 Subregión Centro Sur  
La subregión Centro–Sur  está conformada por  cinco municipios los cuales son: 
Manizales, Chinchiná, Neira, Palestina y Villamaría; se localiza al sur del Departamento 
de Caldas y limita por el norte con los municipios de Aránzazu  y Filadelfia, por el 
oriente con Marulanda, por el sur con el Departamento de Risaralda y por el occidente 








El cultivo del café en la subregión centro-sur del Departamento de Caldas, ha sido una 
actividad económica generadora de ingresos de estos municipios, el desarrollo 
económico y social del departamento, históricamente ha estado ligado a la evolución 
del café  y al posicionamiento nacional e internacional adquirido durante las últimas 
décadas, ha convertido el cultivo del grano en el elemento identificador de la cultura 
regional,  gran parte de estos municipios forman el paisaje cultural cafetero como 
patrimonio de la humanidad UNESCO. 
 
En la subregión Centro sur  se encuentran proyectos de gran influencia como el 
aeropuerto de Palestina entre otros que cuentan con enormes ventajas gracias a  la 
localización en el territorio nacional como a sus valores ambientales, paisajísticos y 
culturales, le otorga a la región condiciones de competitividad para ser aprovechadas 




Es de gran importancia conocer a los Municipios y sus características poblacionales de 
esta manera, nos permiten identificar la naturaleza urbana y rural de cada uno de ellos, 
y su énfasis en las políticas públicas y las estrategias de desarrollo.  
 
1.5 DIMENSIÓN SOCIAL 
1.5.1 DEMOGRAFÍA 
Villamaría por ser un municipio tan cercano a la capital se ha convertido en ciudad 
dormitorio, donde en las últimas décadas ha crecido de una manera significativa  en 
1985 se contaba con una población de 30.219 habitantes y al 2012 se cuenta con 
53.142, esto indica aproximadamente 851 personas nuevas en el municipio por año. 
 
Villamaría frente a los municipios que conforman la zona centro sur  de Caldas, se 
puede observar una  dinámica muy fuerte de personas que se vienen a vivir a este 
Municipio referente a los otros municipios en los últimos cinco años. De acuerdo a datos 
del DANE, Villamaría creció en 6067 habitantes, Neira 1534, Palestina 717, Chinchiná 
1187 y Manizales 20.092.  Los dos Municipios que tuvieron mayor dinámica poblacional 
fueron Villamaría y Manizales. 
 
Gráfica 4: Población Municipios Centro Sur - Fuente: DANE. 
 
La mayoría de la población en el municipio de Villamaría se ve reflejada por gente 
joven en edades entre los 10 y 19 años, y entre los 20 a 29 años, personas que en su 
mayoría realizan sus actividades laborales fuera del Municipio y algunas estudian en 














Gráfica 5: Distribución por edades de la población Villamaría 
Secretaria Planeación Mpal de Villamaría.
 
Pero se debe tener en cuenta que este bono poblacional se ha venido perdiendo, no 
sólo en Villamaría, sino también en todo el país. En el gráfico 6, se observa la 
evolución que ha tenido la distribución de la población por edades para Villamaría y 
Manizales. Lo que se puede identificar de allí, es que cada vez son menos las 
personas en edad de trabajar y se va a ir envejeciendo la población, situación que es 
reflejo de las mejores condiciones de vida de las personas, ya que se disminuyen las 
muertes tempranas, se disminuyen los hijos en las familias, entre otras características. 
Este es un aspecto a considerar para las viviendas pues, cada vez se requieren más 
apartamentos para personas con menores cantidades de hijos, y ellos 
implicaciones sobre las condiciones de habitabilidad a buscar. 
aún no es muy latente el envejecimiento de su población, al mantener un flujo 
migratorio importante, es un elemento a tener en cuenta, pues la llegada de personas 
de estratos medios-altos de Ma
para la vivienda va a ser algo a tener en cuenta.
 
Según información del DANE
80% de su población vive en la cabecera municipal. De igual forma, es
anotar que el proceso migratorio ha sido fundamental para poblar al municipio, lo que 


















– Fuente: Producción propia 
 
Si bien en el municipio 
nizales, si pueden tener este tipo de características y 
 
, el municipio es predominantemente urbano, cerca del 









nació en un municipio diferente a Villamaría; por lo general, el lugar de origen son 
municipios del mismo departamento, quienes traen sus propias costumbres y afianzan 
un tipo de diseño de vivienda particular. 
 
Gráfica 6: Cambios en la composición demográfica, Manizales y Villamaría, 1964-2020 - 
Fuente: Observatorio del Trabajo de Manizales (2011). 
 
Gráfica 7: Distribución de la población según lugar de nacimiento, Villamaría, 2005 - Fuente: 
DANE. 
1.5.2 DINÁMICA CULTURAL 
Villamaría no es un Municipio exento de tener raíces cafeteras, la cultura cafetera es 
expresada en costumbres culturales como mitos y leyendas también se ve 
45 
 
representada en la arquitectura, economía, gastronomía y artesanías que acompañan a 
las personas y las identifican. 
Las casas de la zona rural  conservan las características propias  e innatas de la zona 
cafetera como son  las casas en  bahareque los techos en barro, corredores que cubren 
toda la vivienda y enormes jardines con hermosas flores. 
El municipio es reconocido en el entorno gastronómico, con reconocimiento Nacional 
por sus chorizos, estos son elaborados con carne de cerdo y res seleccionada y 
ahumados con leña en cuartos especiales, también este Municipio es reconocido a nivel 
nacional e internacional y principalmente por sus pobladores por  la banda del 
Municipio, esta fue fundada en 1985,  y se encuentra adscrita al  Colegio Gerardo Arias 
Ramírez, ha participado en varios concursos a nivel nacional, esta banda es la 
embajadora cultural más importante con la que cuenta el Municipio de Villamaría.  
 
La arquitectura más representativas del municipio es el palacio municipal con un estilo 
semi-colonial este fue entregado en comodato al Municipio por espacio de 99 años, 
dicho contrato vence en el año 2073, la casa consistorial fue también de mucha 
importancia y significado cultural en el municipio, esta fue una edificación construida en 
bahareque que sirvió desde el momento de su construcción como sitio para llevar a 
cabo reuniones, en las cuales se tomaban decisiones importantes para el  Municipio. 
Presentaba una arquitectura del siglo pasado, realizada para la época de la fundación 
del Municipio de Villamaría (1852), lastimosamente esta construcción por el deterioro de 
los años  y la ola invernal del año 2011 colapso. A nivel nacional están declarados 
como patrimonio histórico los túneles y la estación de ferrocarril.  
 
Villamaría por su ubicación geográfica se encuentra en un lugar privilegiado frente a los 
demás municipios que conforman la zona centro sur, los rangos altitudinales, el variado 
relieve le representan a Villamaría una amplia variedad de paisajes naturales de belleza 
singular.  
 
Los Villamarianos cuentan con el Nevado del Ruiz, el Parque Nacional Natural Los 
Nevados y su zona amortiguadora, ofreciendo la mayor riqueza paisajística, en la que el 
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páramo constituye un área de incalculable valor Eco turístico y  la principal fuente del 
recurso hídrico para las zonas más bajas del Municipio, cuenta con cuatro termales de 
los cuales los más reconocidos son termales del Ruiz y Otoño pero también existen 
termales las Nereidas y termales Botero Londoño 
 
Las fiestas más significativas del municipio donde marca su identidad a nivel nacional 
son  la Feria Nacional de la Horticultura es la última semana de Junio y la primera de 
Julio, se celebra cada dos (2) años, en esta feria se destacan eventos Culturales, 
Folklóricos y Deportivos.  
 
• Eventos Culturales:  Reinado Nacional de la Horticultura, Reinado Inter Veredal, 
Reinado de las Flores del Gran Caldas (se le dio este nombre a partir de 1993 ya que 
antes sólo era departamental), Reinado Infantil, Feria Artesanal Nacional, Teatro 
Callejero, Muestra Expofloral, desfile de carrozas, festival de Tango Infantil, 
Cabalgatas, Verbena popular, Alborada, Muestra pictórica.  
• Eventos Folclóricos: Trovas, retretas, muestra de danzas, festival de tango, corrida 
de toros, corralejas, pregón de la feria.  
• Eventos Deportivos:  Competencias de tejo nacional, atletismo, voleibol, micro 
futbol, ajedrez, valida nacional de MotoCross. 
 
El Municipio de Villamaría también entro en la declaratoria que realizo UNESCO  como  
Paisaje Cultural Cafetero. El paisaje cultural cafetero  se destaca, en el ámbito mundial, 
por la profunda identidad cultural que se ha desarrollado alrededor del café y por la 
existencia de una institucionalidad única que ha construido un capital social estratégico 
y ha generado sostenibilidad en la actividad productiva.  
 
1.5.3 VIVIENDA 
Según el censo del DANE, el municipio contaba con un total de 12.371 viviendas para 
el año 2005. La mayoría estaba localizada en la zona urbana, siendo 9.535 y un total de 
2.836 en la zona rural. El 66,4% de las mismas eran casas, el 31,9% apartamentos y 
1,7% cuartos, lo que significa que hay una alta propensión hacia la habitabilidad en 
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casas y no tanto en apartamentos; algo bastante lógico al recordar que es un municipio 
poblado principalmente por personas que vienen de municipios con una cultura cafetera 
tradicional. 
 
Gráfica 8: Distribución de la población según tipo de Vivienda, Villamaría - Fuente: DANE, 
Censo General 2005 – Perfil Villamaría. 
 
Los servicios públicos domiciliarios tienen una buena cobertura, ya que el 98,3% de las 
viviendas tienen acceso a la energía eléctrica, el 92,9% a alcantarillado, 93,8% a 
acueducto, 60,1% a teléfono y 45,1% a gas natural.  
 




Dentro de las características de los hogares es importante identificar dos. La primera es 
que alrededor del 7,3% tiene algún tipo de actividad económica al interior de la 
vivienda, lo que lleva a pensar que no es una población que dependa totalmente de 
este tipo de prácticas y tendría menores impactos el crecimiento en altura. Y la segunda 
es que la gran mayoría de los hogares está compuesto por menos de 5 personas, lo 
que tiene implicaciones sobre las necesidades de tamaño de las viviendas. 
 
Gráfica 10: Viviendas con actividad económica, Villamaría - Fuente: DANE, Censo General 
2005 – Perfil Villamaría. 
 
Gráfica 11: Número de personas por Vivienda, Villamaría - Fuente: DANE, Censo General 2005 





Gráfica 12: Promedio de personas por Vivienda, Villamaría - Fuente: DANE, Censo General 
2005 – Perfil Villamaría. 
 
El DANE define como déficit cuantitativo y cualitativo de vivienda a: hogares  que 
habitan en viviendas inadecuadas o construidas con material precario o inestable, 
hogares que comparten con otros la vivienda y hogares que residen en viviendas con 
hacinamiento no mitigable (déficit cuantitativo), hogares que habitan en viviendas 
construidas con materiales estables, pero con pisos inadecuados; hogares con 
hacinamiento mitigable; hogares que habitan en viviendas con servicios inadecuados y 
hogares en viviendas que no cuentan con un lugar adecuado para preparar los 
alimentos (déficit cualitativo). Teniendo en cuenta esto, la Tabla 8 muestra este déficit 
para Villamaría, Manizales, Caldas y Colombia, lo que permite realizar una comparación 
entre ellos y observar cómo se encuentra Villamaría en este campo.  
 
Adicionalmente a esto, el Acuerdo 46 de Enero 29 de 2014, por medio del cual se hace 
una modificación al PBOT para que algunos lotes que estaban en la zona rural pasen a 
la zona urbana y allí se realicen proyectos de VIS y VIP; identifica dentro de las 
consideraciones para este ajuste que el déficit cuantitativo de vivienda en el municipio 
de Villamaría está cercano a las 2000 unidades, de allí la importancia de impulsar este 





Hogares sin déficit  Déficit Cuantitativo  Déficit Cualitativo  
Total  Cabecera  Resto  Total  Cabecera  Resto  Total  Cabecera  Resto  
Colombia  63,79 73 31,75 12,37 12,56 11,71 23,84 14,44 56,54 
Caldas  77,89 88,88 47 6,65 5,39 10,18 15,46 5,73 42,82 
Manizales  88,17 90,76 50,49 6,42 5,75 16,29 5,41 3,49 33,22 
Villamaría  83,53 90,03 58,26 6,56 5,37 11,20 9,91 4,60 30,54 
Tabla 8: Déficit cualitativo y cuantitativo de vivienda (%), 2005 - Fuente: DANE. 
 
Es posible observar que el nivel de déficit de Villamaría es menor al nacional, lo que 
presenta unas buenas condiciones de habitabilidad en el municipio. Pero es importante 
hacer un análisis más a fondo del déficit cualitativo, pues empieza a dar muestras de 
los problemas que se presentan, por la forma en que se han venido construyendo las 
viviendas en la localidad.  
 
Al evaluar el déficit cualitativo de vivienda en el municipio, debe tenerse en cuenta que, 
según el estudio post-censal de vivienda (DANE 2005) numeral 5.2.12.1, un 65,82% de 
las viviendas del municipio, se encuentran conectadas al servicio de alcantarillado.  
En el sector de La Florida, no se cuenta con servicio de alcantarillado suficiente para 
recibir la cantidad de guas servidas generadas en dicho sector, en la mayoría de las 
viviendas se cuenta con pozo séptico; por lo anterior, aunque en la actualidad se 
adelantan nuevos proyectos de construcción, la Alcaldía municipal plantea la posibilidad 
de poner freno al desarrollo de futuros proyectos de vivienda, por medio de la negativa 
a expedir nuevas licencias, debido a la alta probabilidad de colmatar el sistema de 
alcantarillado, según proyecto de Acuerdo.  
Además, en lo últimos meses se han presentado reiterados inconvenientes con el 
suministro de agua potable, debido a las falencias presentadas por la planta de 
tratamiento de agua, evidenciando su incapacidad de servir la población 
 
De igual forma es importante conocer el tipo de vivienda que se ha venido construyendo 
en el municipio. En la Tabla 9 se presentan el número de viviendas y el área de las 
mismas según el tipo de interés social entre 2008 y 2012 en el municipio. Se evidencia 
que los tamaños promedios para la VIS es de 67 m2, en el caso de la VIP es de 53 m2 y 
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en las No VIS el promedio es de 132 m2.  
 
AÑO 
VIS No VIS VIP 
Unidades  m2 Unidades  m2 Unidades  m2 
2008 40 3353 47 8744 13 738 
2009 152 10159 81 10518 41 2316 
2010 148 10193 118 12346 62 3585 
2011 156 10456 143 18095 59 3119 
2012 133 8494 169 19330 45 1933 
Tabla 9: Viviendas por tipo de interés social, Villamaría, 2008-2012 - Fuente: DANE. 
 
En cuanto a las políticas de vivienda en el municipio de Villamaría se puede decir que 
desde el año 1991 hasta el 2003 se articuló a la política nacional de vivienda, a  través 
de los planes de desarrollo de los diferentes alcaldes y los convenios realizados  por las 
diferentes administraciones. De esta manera el municipio logró satisfacer el déficit de 
vivienda de muchas familias con la ayuda de diferentes actores como ONG, 
constructores y sociedad civil. 
Año  Actores  Núm. De Viviendas  Urbanización  
91 
Alcaldía con recursos 
propios 
100 Barrio Popular 
/95 
Alcaldía – Juan Pablo 
Gómez 
Construcciones 
Londres - Manzur 
150 Altos de Monserrate 
/98 
Alcaldía – Joaquín 
Narváez 
Asociación Promover 
– Eliecer R. 
100 Jorge Eliecer Gaitan 
008/98 
Alcaldía  - Joaquín 
Narváez 
Invicaldas 
78 San Diego II 
001/2001 
Alcaldía Jairo Llanos 
Asociación Promover 
– Eliecer R. 
117 La Isabela 
12/Oct/2001 Alcaldía Jairo Llanos 70 Nuevos Horizontes 
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Invicaldas Henry Cruz 
Alcaldía - Jairo Llanos 
 
100 
Gallinazo-Rio claro y 
otros 
Tabla 10: Proyectos de Vivienda en Villamaría – Producción propia. 
 
Desafortunadamente para  117 familias el sueño de tener su casa fue truncado, a causa 
de los problemas que tuvo la urbanización la Isabela por mala planificación y por 
problemas de orden político e intereses personales. Hasta el año 2003 el municipio 
construía viviendas y articulaba la política pública nacional con los planes de desarrollo, 
desde esa fecha las diferentes administraciones optaron por darle una salida viable a la 
urbanización la Isabela hasta el año 2011 que se legalizó y se inició con la construcción 
de dichas viviendas. 
 
El plan de desarrollo “Todos por Villamaría 2007 -2011”, a través del Art 15 promueve 
“Fortalecer los programas de vivienda de interés social en todo el territorio municipal en 
las diferentes modalidades, mejorando los sistemas de información, actualizando la 
normatividad y las metodologías, priorizando la inversión, incrementando su efectividad, 
cofinanciado con la comunidad, con fuentes locales, municipales departamentales, 
nacionales e internacionales, implementando nuevas técnicas de construcción y 
teniendo en cuenta los bancos de tierras y materiales, en armonía con el Plan Visión 
Colombia II centenario 2019” a raíz de este programa la administración con ayuda del 
gobierno nacional y departamental formuló y ejecutó proyectos de vivienda que 
beneficiaron en promedio a 200 familias, además de formular el proyecto Villa 
esperanza para reubicar a 147 familias. 
 
El plan de desarrollo “Gobierno ciudadano con el poder de la gente 2012-2015”, 
presenta en el sector vivienda un programa “porque en Villamaría vivo y en Villamaría 
me quedo” y un subprograma que  llama la atención y es definición de  política 
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municipal de vivienda y hábitat. Para el caso de dicho subprograma no se vió reflejado 
el año en que se ejecutará ni su valor. 
 
El plan de desarrollo del departamento de Caldas “Compromiso de Todos”, del Dr. 
Guido Echeverri buscaba reducir el déficit de vivienda teniendo en cuenta la calidad, 
cantidad y las condiciones de habitabilidad, además de facilitar el subsidio de vivienda. 
El plan de desarrollo del Dr. Julián Gutiérrez, “En la ruta de la Prosperidad”, pretende 
disminuir el déficit de vivienda tanto cualitativamente como cuantitativamente a través 
del programa “vivienda digna para los caldenses”, donde este programa sea el sello 
para cambiar la política de vivienda de los caldenses ya que el déficit o problemática de 
vivienda recae directamente en la calidad de vida que lleva la familia y principalmente 
en el Desarrollo y crecimiento de los hijos. 
 
Por otro lado, un tema que también ha afectado la vivienda en el municipio es el 
conflicto armado, debido a que hay población que se desplaza, llega al casco urbano 
del municipio y comienza a demandar nuevos servicios, entre ellos el de vivienda; pero 
también se presentó salida de población de la zona rural por los ataques y amenazas 
de los grupos, dejando sus viviendas atrás. Por ello es importante analizar el conflicto 
armado en este apartado.  
 
En el municipio de Villamaría se encontraba presencia del frente Cacique Pipintá y el 
ELN, con presencia en algunas partes de la zona rural, algunas familias en Villamaría 
fueron desalojadas y maltratadas física y verbalmente. En el año 2006 el predio la 
Islandia, de la vereda Santo Domingo, fue designado a 6 familias que fueron víctimas 
del Cacique Pipintá.  
Debido a la presencia de diferentes actores del conflicto, muchas familias se vieron 
afectadas y tuvieron que partir al casco urbano por consecuencia de la llamada guerra 
de la cebolla donde el frente Cacique Pipintá tenía un corredor desde Chinchiná hasta 
la vereda la Guayana, accedían a zonas de producción de cebolla, en las que obligan a 
los finqueros a pagar una cuota “por seguridad” y controlan el suministro de la cebolla a 
Manizales. Estas familias tuvieron que abandonar sus predios a causa de la violencia 
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que se generó en los años 1993 hasta el año 2007, año en que se empezó a 
desmovilizar el mencionado grupo. 
 
En el municipio se encuentran, alrededor de 50 familias afectadas por desastres 
naturales y emergencias, eventos presentados en el periodo que comprenden los años  
2003 a 2013, principalmente ocasionados por incendios, situación de mayor ocurrencia 
en el barrio Santa Ana localizado en un margen del casco urbano del municipio, donde 
a raíz del descuido de las mismas familias se han destruido unas 23 viviendas. En este 
barrio la mayoría de las casas son de madera y esterilla, toda vez que el barrio tuvo su 
origen como una invasión, y a pesar de los grandes esfuerzos que han realizado las 
diferentes administraciones, ha sido imposible controlar su expansión. 
 
 




Se observa un estimado de 27 familias, provenientes de la zona rural, que ha causa del 
invierno del 2003 y la ola invernal del 2010-2011 perdieron sus fincas y hasta la fecha 
muy pocas han sido reubicadas. 
 
Hace años las granjas campestres infantiles del municipio eran de uso institucional, 
pero a raíz de un incendio en el 2008, el cual afectó a 14 familias y a causa del 
abandono que tenían estas instalaciones, el alcalde de la época optó por ubicar 
temporalmente estas familias mientras se les solucionaba el problema. Con ayuda del 
gobierno nacional y departamental se formuló el proyecto villa Esperanza, donde el 
departamento cruzó cuentas con la Alcaldía de Villamaría por falta de  pago del predial, 
de esta manera se adquirió el lote y posteriormente Findeter lo avaló para la 
construcción de 84 viviendas. Actualmente viven en promedio 16 familias, las cuales 
esperan su vivienda en la urbanización mencionada, este proyecto está planteado para 
solucionar el déficit de vivienda de 147 familias, pero sus condiciones de habitabilidad 
no son las más apropiadas. El lote de cada vivienda es de 45 m2 y su construcción es 
de 30 m2, la unidad básica consta de sala - comedor, área donde se ubica un mesón de 
cocina con lavaplatos, una habitación, baño dotado con sanitario, área para ampliación 
y patio, estas viviendas en vez de ayudar al problema van a ocasionar otros problemas 
sociales y culturales. 
 
1.5.3.1 Políticas de Vivienda en Sub- Región Centro  Sur 
El municipio de Villamaría hace parte de la zona metropolitana del departamento de 
Caldas, la distribución  poblacional de estos cinco municipios se divide  se entre un 
86,7% en las cabeceras urbanas y un 13.3% en el sector rural, con 462.950 y 70.479 
habitantes respectivamente, de acuerdo a la carta estadística del departamento de 
Caldas en esta subregión en  promedio habitan 533.429 personas. 
Como se ha dicho en otras partes de este documento la subregión la componen cinco 
municipios  los cuales son Chinchiná, Manizales, Neira, palestina y villamaría. A 
continuación se relaciona, las políticas públicas que tienen estos municipios en sus 
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Tabla 11: POT, PBOT o EOT por Municipio Sub-Región Centro Sur - Fuente: Elaboración 
Propia a partir de documentos Municipios relacionados. 
 
De acuerdo a la tabla numero 11 se  puede inferir que el municipio de Villamaría en su 
actual PBOT acuerdo 070 del 2007, carece de políticas públicas en comparación con 
los otros municipios de la subregión, además de ser necesario la implementación de 
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una verdadera política pública por su cercanía y conectividad con la capital del 
Departamento.  
 
1.6 CONTEXTO INSTITUCIONAL 
Colombia tradicionalmente no ha sido un país de propietarios, de hecho, uno de los 
principales problemas históricos ha sido la distribución de la tierra entre sus habitantes. 
A pesar de ese contexto histórico, en la actualidad se ha venido fomentando el acceso 
de las personas a una vivienda propia que ayuda a aumentar el patrimonio familiar, 
disminuir costos de arrendamiento y la generación de un nuevo estatus social. Se ha 
venido fortaleciendo esta política desde hace algún tiempo y en el Plan de Desarrollo 
Nacional 2010-2014 queda plasmada esta idea en la locomotora de vivienda, la 
creación del Ministerio de Vivienda y la reciente creación del programa de viviendas 
gratuitas. Así, es importante entender el contexto institucional de las políticas de 
vivienda para la presente investigación. 
 
La creación de este tipo de políticas tiene diferentes beneficios para una sociedad, 
“existe un interés en promover la política de vivienda para transformar el esquema de 
tenencia y para dinamizar otros sectores de la economía, especialmente los ligados a la 
construcción y el empleo” (Facultad de Economía, Universidad del Rosario, 2009). Así, 
cualquier política de vivienda debe tener en cuenta varios elementos, el primero es el 
fomento de la construcción de viviendas, el segundo las condiciones socioeconómicas 
para fijar las características de la vivienda y por último, el acceso al financiamiento de la 
vivienda.  
 
Así las cosas, la política nacional actual de vivienda tiene como bases la financiación y 
el fomento a la construcción de vivienda. Esta última con el fomento de los macro 
proyectos urbanos, existiendo financiación para varios a nivel nacional. Anteriormente 
también se presentaban estas preocupaciones dentro de la política nacional de 
vivienda: “En general, a partir de la década de 1990, la política de vivienda se sostuvo 
en dos componentes: por un lado, las reglas de mercado, bajo una estructura de banca 
múltiple, y, de otra parte, la doctrina de la Corte Constitucional, según la cual la vivienda 
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es un bien mérito. Por tanto, la fijación de los costos de financiamiento debe ser 
controlada y no puede quedar sujeta a las reglas del mercado. Inclusive establece que 
pueden existir tasas de interés menores a las del mercado para el caso de vivienda de 
interés social.” (Facultad de Economía, Universidad del Rosario, 2009, pág. 6). 
 
Sin embargo, el colapso del UPAC, generó pérdidas de viviendas y un descontrol en la 
financiación de la vivienda en Colombia. Tras esto se expidió la ley 546 de 1999 que 
cambió el UPAC por el UVR, que va cambiando según los cambios que se dan 
diariamente en el IPC.  
 
Tabla 12: Resumen Políticas Nacionales de Vivienda - Fuente: Facultad de Economía, 




1.7 CONTEXTO AMBIENTAL 
El municipio de villamaría Caldas está equipado de diferentes recursos naturales que 
han ayudado a la formación de su territorio, una ventaja que tiene en su clima que 
oscila en promedio  entre los 18°C y 20°C y su gran potencial es la fuente hídrica al 
tener 18 microcuencas, que abastecen a todo el Municipio. 
 
De acuerdo a  la información suministrada por CORPOCALDAS el casco urbano de 
Villamaría se encuentra asentado sobre un recubrimiento de varios paquetes de 
depósitos piroclásticos de caída. 
 
1.7.1 FACTORES DE RIESGO EN VILLAMARÍA 
En cuanto a factores de riesgo el municipio de Villamaría en su casco urbano, tiene 
riesgos por  remoción de masa debido a la poca planeación que ha contado este 
municipio otorgando licencias de construcción en suelos que no son aptos para 
construcción y la administración municipal no realiza un adecuado seguimiento a las 
obras ni exige un tratamiento adecuado como manejo de aguas e implementación de 
cobertura vegetal para prevenir los deslizamientos. 
 
De acuerdo al estudio que realizo CORPOCALDAS, en el municipio se están realizando 
urbanizaciones sin respetar  las rondas hídricas de las quebradas, tal es el caso de la 
parte alta de la quebrada La Diana con la urbanización mirador de las Lomas, Ciudad 
Jardín y la urbanización del sector La Florida. En estos sectores además del lleno de 
los cauces no se ha tenido en cuenta la inestabilidad de las cuencas, lo cual pone en 
riesgo la población que allí se asiente. 
Con un riesgo  Alto se encuentra los sectores como la  entrada a Villamaría, gran parte 
de la carrilera, Barrio Santa Ana, Los Sauces, y la vía al sector llanitos en el sector 
conocido como El Bombazo. Igualmente en los taludes de la quebrada La Diana al 




Mapa 4: Riesgo por remoción en masa - Fuente: Corpocaldas, Caracterización de 
amenaza, vulnerabilidad y riego del municipio de Villamaría. 
 
En cuanto a  inundaciones el municipio corre riesgo por parte del rio Chinchiná en el 
barrio Santa Ana y Molinos, por parte de la quebrada la Diana se encuentra  la 




Mapa 5: Riesgo por inundación - Fuente: Corpocaldas, Caracterización de amenaza, 
vulnerabilidad y riego del municipio de Villamaría. 
 
1.7.2 FACTORES DE AMENAZA DEL MUNICIPIO DE VILLAMAR ÍA  
Los sectores que Corpocaldas ha identificado como amenaza alta son sitios los cuales 
las constructoras han realizado una inadecuada intervención antrópica, las invasiones, 
y obras inconclusas  dejando vías sin pavimentar y sin manejo de escorrentía 
superficial.  
Los lugares donde se presenta mayor índice de amenaza son  la antigua vía del 
ferrocarril como son los Vagones, barrio Santa Ana, los Sauces, parte baja de la 
Quebrada La Diana y la parte baja de la nueva urbanización Ciudad Jardín, Alto del 
Portón, Nuevos Horizontes,  Alto de la Virgen, Barrio San Diego y ladera inferior de la 





Mapa 6: Amenaza por remoción en masa - Fuente: Corpocaldas, Caracterización de amenaza, 
vulnerabilidad y riego del municipio de Villamaría. 
 
Respecto a las  amenazas por inundación, el rio Chinchiná presenta un factor alto para 
los barrios Santa Ana y Molinos, la quebrada La Diana presenta amenaza en la 
urbanización mirador de las lomas y ciudad jardín, de acuerdo al estudio que realizo 
Corpocaldas no han respetado la faja de protección convirtiéndose estas 




Mapa 7: Amenaza por remoción en masa - Fuente: Corpocaldas, Caracterización de amenaza, 
vulnerabilidad y riego del municipio de Villamaría. 
  
1.7.3 FACTORES DE VULNERABILIDAD DE VILLAMARÍA 
De acuerdo a  los estudios que realizo CORPOCALDAS hay ciertos sectores que 
presentan baja vulnerabilidad y que corresponden a urbanizaciones desarrolladas por 
constructoras reconocidas y legítimamente constituidas, en las que se observa la 
existencia de estudios de ingeniería y la aplicación de la normatividad aplicable. 
Entre dichas urbanizaciones se encuentran: Nazareno, Guayacanes, Villa Jardín, 
Torres de Villamaría, y las recién construidas Ciudad Jardín y Mirador de Las Lomas. 
Algunos sectores del municipio se encuentran en vulnerabilidad media son viviendas en 
condiciones aceptables, donde predomina el fenómeno de la autoconstrucción con 
70 
 
materiales en mampostería y las más antiguas en bareque pero en términos generales 
en buen estado de conservación. Algunos sectores que se encuentran en esta 
categoría son: Urapanes, La Pradera, La Floresta, Turín, Popular y la zona centro. 
Los sectores de  Vulnerabilidad Alta son aquellos que se ubican en zonas de amenaza 
con riesgo alto, donde predomina la autoconstrucción con el material disponible en la 
zona, poco control de planeación y sin ningún tipo de estudios de ingeniería ni de 
topografía, entre los cuales se pueden destacar son : barrio Santa Ana , vagones, Turin, 
Tejares, San Diego y Molinos. 
 
Mapa 8: Amenaza por remoción en masa - Fuente: Corpocaldas, Caracterización de amenaza, 
vulnerabilidad y riego del municipio de Villamaría. 
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CAPÍTULO II. METODOLOGÍA 
2.1 CARÁCTER DE LA INVESTIGACIÓN 
La investigación es de tipo social – cualitativo (descriptivo – explicativo), y se enfoca en 
un estudio de caso especifico para el casco urbano del municipio de Villamaría – 
Caldas. 
El enfoque cualitativo pretende comprender de manera profunda pero contextual, la 
realidad social y su sistema de relaciones; teniendo en cuenta que la sociedad es un 
objeto de estudio dinámico y cambiante,  que se manifiesta de múltiples maneras.  La 
investigación cualitativa, permite describir en detalle las situaciones, eventos e 
interacciones y comportamientos de las personas en determinados contextos; lo que 
permite develar sentidos y significados de la realidad que viven incorporando sus 
participaciones en la descripción de sus experiencias, pensamientos, creencias y 
actitudes tal y como son expresadas por ellos mismos. 
 
En este enfoque de investigación existe un interés por comprender a los sujetos dentro 
de mundos de vida, es decir, se busca  de manera particular e intencionada el sentido 
de la acción humana,  que dé cuenta de los cambios que se operan en los procesos de 
construcción de la misma realidad social que viven, e indagar por las diferentes 
representaciones o imaginarios que las personas tienen de sí mismas, de su entorno, 
de su vida cotidiana y de su hacer.   
 
Así mismo, la investigación cualitativa utiliza un diseño flexible con interrogantes 
vagamente formulados, donde las categorías de análisis puedan ser redefinidas y 
reelaboradas según lo requiera el objeto de estudio.  Del mismo modo, este enfoque se 
caracteriza por desarrollar técnicas inductivas que puedan acercarse a la comprensión 
de determinados contextos, según se requiera, en una tendencia secuencial que va de 
lo particular a lo general, de lo simple a lo complejo, de lo concreto a lo abstracto, de lo 
singular a lo universal; interesándose en los supuestos iniciales y en el contacto directo 
con la realidad investigada.  
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Así, el trabajo investigativo tendrá cuatro momentos metodológicos: 
 
1. Revisión de información secundaria. 
2. Trabajo de campo – estudio de caso 
3. Sistematización y análisis de la información. 
4. Formulación de una propuesta estratégica 
 
2.2 OBJETIVO GENERAL 
Identificar elementos para el desarrollo de una política pública de vivienda de interés 
social y prioritario para el Municipio de Villamaría  - Caldas. 
 
2.3 OBJETIVOS ESPECÍFICOS 
• Identificar los elementos principales que se han tenido en cuenta en Colombia para 
la formulación de políticas públicas de vivienda 
• Realizar un análisis diagnóstico integral del municipio, haciendo énfasis en la 
situación actual de la vivienda y su déficit cuantitativo y cualitativo. 
• Definir el mapa de actores locales y sus relaciones sociales. 
• Plantear unas estrategias de tipo financiero, socio - cultural, ambiental, técnico y 
político que enmarque la formulación de una política pública en materia de V.I.S y 
V.I.P para el municipio de Villamaría – Caldas 
 
2.4 PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA 
Según la Ley 388 de 1998, la política de vivienda se convierte en una herramienta para 
la disminución de la pobreza a cargo de los municipios, encargados de la definición de 
los programas de solución de VIS, disponibilidad de suelos urbanos, no sólo en lo 
referente a sanear el déficit habitacional sino también a crear un entorno adecuado, en 




En los últimos años en Colombia se le ha dado un particular interés a la vivienda, 
impulsando ser un país de mayores propietarios. Es así, como se han planteado 
diferentes directrices para la disminución de trámites y limitaciones para acceder a 
créditos de vivienda y aumento en la oferta de construcción, principalmente. Pero, las 
particularidades culturales, climáticas, topográficas, sociales y económicas, hace que a 
lo largo del país no sea fácil determinar una política que sea beneficiosa para toda la 
población. De allí surge la necesidad de identificar esas particularidades territoriales, 
que convierta los lineamientos nacionales en una política pública funcional para las 
personas. 
 
La ley 388 igualmente señala en su artículo 91 que: 
 
“Se entiende por viviendas de interés social aquellas que se desarrollen para garantizar el 
derecho a la vivienda de los hogares de menores ingresos. En cada Plan Nacional de 
Desarrollo el Gobierno Nacional establecerá el tipo y precio máximo de las soluciones 
destinadas a estos hogares teniendo en cuenta, entre otros aspectos, las características del 
déficit habitacional, las posibilidades de acceso al crédito de los hogares, las condiciones de 
la oferta, el monto de recursos de crédito disponibles por parte del sector financiero y la 
suma de fondos del Estado destinados a los programas de vivienda. 
 
En todo caso, los recursos  en dinero o en especie que destinen el Gobierno Nacional, en 
desarrollo de obligaciones legales, para promover la vivienda de interés social se dirigirá 
prioritariamente a atender la población más pobre del país, de acuerdo con los indicadores 
de necesidades básicas insatisfechas y los resultados de los estudios de ingresos y gastos." 
 
Teniendo en cuenta estas determinaciones dadas en los planes de desarrollo nacional 
reciente y leyes como la ley 3 de 1991, que crea el Sistema Nacional de Vivienda de 
Interés Social, con la función de coordinación, planeación, ejecución y evaluación de las 
políticas de vivienda de interés social con miras a lograr una mayor racionalidad y 
eficiencia de la asignación y el uso de los recursos, en el desarrollo de políticas de 
vivienda de interés social. El municipio de Villamaría no ha contado con políticas 
públicas definidas y claras para atender el problema de déficit cuantitativo y cualitativo 




Un primer interés por desarrollar esta investigación, radica  en que la investigadora es 
habitante y ex funcionaria pública del territorio, lo cual ha generado una preocupación 
por el tema de vivienda, pues se evidencia una necesidad importante y relevante de 
revisar y analizar de fondo, entregando una propuesta concreta que aporte a la solución 
de la problemática asociada 
 
Por otra parte, es importante definir unos elementos que ayuden a la  formulación de 
una política pública en materia de vivienda para este municipio y que trascienda del 
escenario político, haciéndose sostenible y sustentable en el tiempo; que se convierta 
en el aporte fundamental que como profesional, ciudadana y estudiante de esta 
maestría se le puede entregar al municipio.  
 
Desarrollar el significado y las consecuencias del concepto constitucional el cual 
considera la vivienda como un derecho y no como un artículo de venta, parece una 
simpleza, pero Colombia aun no logra comprender el real significado ideológico y 
gubernamental que esto implica de lograr un cambio de paradigma. 
 
También sería interesante aclarar que la vivienda no es solo una casa, las cualidades 
que hacen que una vivienda sea habitable, es principalmente la relación externo e 
interno, de carácter colectivo y público. Derecho a la vivienda no quiere decir vivienda 
nueva ni tampoco vivienda en propiedad, existen otras alternativas de disfrutar de una 
vivienda adecuada. 
Es importante pensar  que para satisfacer las necesidades habitacionales de los 
villamarianos de bajos ingresos y recursos económicos, es necesario repasar la fuente 
constitucional y demás leyes que reglamentan el  derecho a la vivienda, para considerar 
si como Estado y sociedad se ha desarrollado realmente el concepto de vivienda digna 
según el mandato constitucional. La realidad es que, se tiene una buena normatividad 
pero no se ha logrado ejecutar adecuadamente y como resultado se presentan los 
problemas habitacionales en viviendas de interés social y prioritaria que han ido 
incrementando tanto en cantidad como en calidad.  
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A través de la historia no se han logrado establecer condiciones de calidad ni un 
concepto sólido, sobre ¿qué es vivienda de interés social? partiendo de este punto, es 
que hoy en día se continúa con la concepción de vivienda de interés social en términos 
de precio, excluyendo y aplazando las discusiones necesarias sobre los atributos de 
vivienda y condiciones de calidad. Un claro ejemplo de esto es la ausencia de 
Normatividad, la única existente es el decreto 2190 del 2008 del Ministerio de Vivienda 
y Desarrollo Territorial en la cual se define Vivienda de Interés Social como: “Es aquella 
que reúne los elementos que aseguran su habitabilidad, estándares de calidad en 
diseño urbanístico, arquitectónico y de construcción cuyo valor máximo es de ciento 
treinta y cinco salarios mínimos legales mensuales vigentes”. Allí también se define 
Vivienda de interés prioritaria: “Es aquella vivienda de interés social cuyo valor máximo 
es de setenta salarios mínimos legales mensuales vigentes”. Además, se plantea que el 
Subsidio Familiar de Vivienda es un aporte estatal en dinero, que se otorga por una sola 
vez al beneficiario, sin cargo de restitución, que constituye un complemento del ahorro 
y/o los recursos que le permitan adquirir, construir en sitio propio, o mejorar una 
vivienda de interés social. 
 
Es por este motivo que el planteamiento del Proyecto de investigación para la maestría, 
va a ser enfocado en responder a las necesidades y estándares de habitabilidad para la 
vivienda de interés social y vivienda Interés prioritaria, en términos de lo referente al 
ordenamiento territorial. En cuanto a esto último es importante aclarar las dimensiones 
mínimas de espacios, así como generar en estos, condiciones que deben estar 
presentes en el ambiente para tener una sensación de confort bioclimático, térmico, 
lumínico y acústico. 
 
2.6 PREGUNTA DE INVESTIGACIÓN 
¿Qué elementos se deben tener en cuenta para el desarrollo de una política pública de 





Para el desarrollo de esta investigación se requiere identificar esos elementos 
particulares del municipio de Villamaría para que los proyectos de VIS y VIP a llevar a 
cabo, satisfagan las necesidades de la población. Para ello, el trabajo de campo a 
realizar, constará de tres elementos básicos, el primero la observación para conocer de 
primera mano la problemática actual de vivienda y las principales características de las 
mismas. El segundo, son entrevistas a actores de base, que conozcan de primera mano 
las necesidades y al sector público y privado encargado o relacionado con la temática 
de vivienda. Finalmente se tendrán algunos grupos de discusión para ratificar 
conclusiones preliminares de las entrevistas. 
 
TÉCNICA INSTRUMENTO 
Observación Visitas de campo a los sitios de zona de riesgo no 
mitigable  y a las invasiones del Municipio.  
Entrevista Grabaciones, cuestionario 
Grupos de Discusión  Tertulias 
Análisis Documental Libros, revistas, artículos, publicaciones. 




CAPITULO III. MARCO CONCEPTUAL 
3.1  MARCO REFERENCIAL 
3.1.1 NORMATIVIDAD 
Partiendo de la polity, la acción pública ha desarrollado una rama denominada política 
pública,  hoy las políticas públicas deben entenderse como un proceso de mediación 
social, en la medida en que el objeto de cada política pública, es tomar a su cargo los 
desajustes que pueden ocurrir entre un sector y otro, o aún entre un sector y la 
sociedad global. La política pública, puede ser concebida como el conjunto de acciones 
planeadas y ejecutadas por actores públicos y privados que, a partir de la lectura, la 
sistematización y el análisis de las demandas sociales, estructura conceptual, operativa 
y financieramente,  tienen por finalidad mitigar o transformar los problemas a los que la 
sociedad les confiere el status de problema de interés general, es decir, los que tienen 
plena legitimidad. 
 
Las políticas públicas surgieron a raíz de  la Ciencia Política americana de los años 
60/70 y se popularizaron por autores como Charles O. Jones y James Anderson, que 
han alcanzado un grado de aceptación y difusión para nada despreciable, cómo bien 
explica Thomas Dye (1976), “política pública es todo aquello que el gobierno decide 
hacer o no hacer. En la medida que cada política estatal constituye una toma de 
posición por parte del Estado, frente a una demanda problematizada por la sociedad, 
lograr una comprensión integral de las políticas públicas permite, en realidad, conocer 
más profundamente la relación entre la sociedad y el Estado mismo” (Oszlak & 
O’Donell, 1982). 
 
La Revolución Industrial trajo transformaciones en los sistemas de producción y en   las 
estructuras físicas y mentales de las personas, esto cambios mentales generaron un 




“Ante la necesidad de vivienda, surgieron propuestas utópicas como las de 
Robert Owen, Charles Fourier y Jean-Baptiste Godin, que convergían en la 
integración de la vivienda y la Industria, dando paso a las ideas de 
producción en serie, de espacios mínimos y de funciones acordes con las 
necesidades de los habitantes. Posteriormente surgieron las propuestas 
urbanas entre las cuales se destaca la de Ebenezer Howard con la Ciudad 
Jardín, que influiría, junto con las propuesta urbanas modernas que 
incluyeron el campo en la ciudad y que para muchos teóricos de la 
arquitectura y del urbanismo se basarían en la búsqueda de una propuesta 
de vivienda social”. (Cotrino, 2007, pag. 2) 
 
La revolución industrial en Colombia, tomó auge  en la segunda década del siglo XX 
permitiendo  el incremento de la industria y la aplicación de planes urbanísticos y  la 
inclusión de algunos sectores populares en la toma de decisiones sobre el desarrollo de 
la Nación. 
El crecimiento poblacional de los centros urbanos incremento a causa de la violencia 
que afectó principalmente las áreas rurales del país y de la necesidad de mano de obra 
para la construcción de edificios e infraestructura vial en las ciudades. 
 
La vivienda de interés social en Colombia se ha desarrollado en las siguientes fases: 
 
Fase 1: 1918-1942   
Denominada  higienista,  se dio a través de la necesidad de mantener determinadas 
condiciones de salubridad en el ambiente de la ciudad mediante la instalación de agua 
corriente, cloacas, iluminación en las calles, y de poder controlar las epidemias. 
Las preocupaciones por la salud, condujeron a determinar la necesidad de construir 
mejores viviendas y para ello se dispusieron recursos, a partir de la aplicación de la Ley 
46 de 1918, se desarrollaron una serie de medidas destinadas a disponer recursos 




En esta fase, se fundó el Banco Central Hipotecario y el Instituto de Crédito Territorial 
orientado  hacia  la vivienda rural.  
 
Entre 1932 y 1968 se fundaron las seis principales instituciones, específicamente 
dedicadas a esa finalidad: la Caja de Crédito Agrario (1931-1956), el Banco Central 
Hipotecario (1932), el Instituto de Crédito Territorial (1939-1942), la Caja de la Vivienda 
Popular de Bogotá (1942), la Caja de Vivienda Militar (1947) y el Fondo Nacional de 
Ahorro (1968). 
 
La historia de la políticas públicas de V.I.S en Colombia, comienza con la conformación 
de Instituto de Crédito Territorial (I.C.T), este fue creado mediante Decreto Ley 200 de 
1939, la ley 46 del mismo año, el decreto legislativo 1579 de 1942 y la ley 85 de 1946, 
se dispuso conceder préstamos con plazos hasta de 30 años e intereses a los 
habitantes de los campos colombianos, con destino a la construcción o reparación de 
sus viviendas.  
 
Fase 2: 1942-1965 
La acción estatal en vivienda social, se canalizó fundamentalmente a través de las 
instituciones del Estado existentes y las nuevas como: el Banco Central Hipotecario, la 
Caja de Crédito Agrario, Industrial y Minero, el Instituto de Crédito Territorial y la Caja 
de la Vivienda Militar fundada en 1947.  
La Caja de la Vivienda Popular, fundada para dar cumplimiento a la legislación sobre 
vivienda municipal, desarrolló también una acción considerable y creciente a nivel local. 
En esta fase desapareció temporalmente el Instituto de Crédito Territorial, ICT, en 1954, 
al fusionarse en la Corporación de Servicios Públicos y establecerse el subsidio familiar 
de vivienda. El ICT reapareció en 1957 después del derrocamiento del gobierno militar. 
 
Fase 3: 1965-1972 
En esta fase se efectuó un nuevo esquema que habría de operar desde 1972, se creó 
el  Banco de Ahorro y Vivienda, y el reglamento de esta nueva entidad, la creación en 
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1969 del Consejo Superior de Vivienda y Desarrollo Urbano, significó igualmente un 
cambio amplio en el enfoque de la acción estatal en vivienda social en Colombia. 
 
Fase 4: 1972-1991 
En esta fase comienza la competencia entre las instituciones, el Estado y las recién 
creadas Corporaciones de Ahorro y Vivienda, las cuales trabajarían con el sistema de 
unidades de poder adquisitivo constante, UPAC. La competencia entre los dos sistemas 
gradualmente favoreció a las Corporaciones y redujo, finalmente, el papel de las 
instituciones del Estado como agentes de construcción directa de vivienda económica.  
 
Fase 5: 1991-1997 
Con la Ley 3 de 1991, la política de vivienda de interés social cambió de esquema en el 
cual el Estado construía la vivienda y otorgaba créditos y subsidios, esta nueva política 
buscó incrementar la capacidad de compra de vivienda de las familias, mediante 
subsidios que complementaran el crédito y el ahorro familiar y fomentar la participación 
del sector privado en el desarrollo de proyectos VIS. 
 
La Ley 3 de 1991 estableció subsidios para tres tipos de programas: mejoramiento de 
vivienda y entorno, legalización de títulos y adquisición de vivienda, el  Inurbe se creó 
mediante esta Ley como entidad encargada de administrar el sistema de subsidios, 
reglamentar los procedimientos para su adjudicación, seleccionar a los promotores de 
proyectos VIS y prestar asistencia técnica a las Organizaciones Populares de Vivienda, 
OPV. Por medio de esta ley, se liquidó el Instituto de Crédito Territorial, ICT, entidad 
creada desde 1939 entre cuyas funciones estaban la construcción de vivienda, 
otorgamiento de créditos y mejoramiento de vivienda. 
 
En 1994, los programas del Inurbe dirigidos a las familias de menores ingresos se 
articularon en torno a la Red de Solidaridad Social, posteriormente  con la ley  388 de 
1997 se establecieron las nuevas funciones para los municipios, exigiéndoles los 
Planes de Ordenamiento Territorial por medio de los cuales se determinaran las áreas 
81 
 
destinadas a VIS y se definieran los programas para el desarrollo del suelo urbanizado 
y se empleen los nuevos instrumentos para la regulación de los precios del suelo. 
 
Fase 6: 1998 hasta la fecha 
En el período 1998-2001 se fortaleció el papel de las administraciones locales en la 
asignación de subsidios con lo cual redujo las labores del Inurbe a la asistencia técnica 
a los municipios. En 2003 mediante la Ley 790 de 2003 se liquida el Inurbe y se crea  
Fonvivienda como entidad encargada de administrar los recursos destinados a VIS. 
 
Entre las empresas privadas de vivienda se encuentran, las Cajas de Compensación 
Familiar y las Organizaciones Populares de Vivienda.  Finalmente, la entidad estatal 
encargada de liderar la política de vivienda fue hasta 2003 el Ministerio de Desarrollo 
Económico a través del Viceministerio de Vivienda, Desarrollo Urbano y Agua Potable, 
el cual fue reemplazado en sus funciones por el Ministerio de Ambiente, Vivienda y 
Desarrollo Territorial, mediante la Ley 790 de 2003.  La política pública de vivienda 
actual está consignada en la Ley del Plan Nacional de Desarrollo ley 1450 de 2011 y ley 
1537 de 2012 Ley de Vivienda y Subsidio Familiar de Vivienda en Especie. 
 
La política de vivienda a nivel nacional  esta direccionada a través  del ministerio de 
Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial, donde se ve reflejada la normatividad 









A través de esta normatividad, los municipios deben articular sus planes de desarrollo y 
sus planes o esquemas de ordenamiento territorial, de una manera adecuada y 
armónica. 
El plan de desarrollo de Villamaría, “Villamaría  hacia la sostenibilidad con calidad 
social, económica y ambiental 2012-2015” busca en su misión: 
 
“Hacer de Villamaría un municipio comprometido con el desarrollo social, 
económico y ambiental de su territorio rural y urbano,  integrado a 
proyectos de desarrollo compartido con los municipios de la región centro-
sur del Departamento, la eco región del eje cafetero y el  país, que 
promueve la conservación de su identidad cultural y el  patrimonio natural, 
con ciudadanos  cívicos y participativos que estén  orientados por un 
gobierno garante de sus derechos y responsable con la  administración de 
los recursos públicos.” (Pág. 25). 
 
A través de la misión, la administración municipal busca concertar con el plan de desarrollo 
nacional, atendiendo proyectos de desarrollo como es la construcción de viviendas, este 
tema está íntimamente ligado a la generación de empleo, aspecto que está combinado con 
una de las locomotoras que habla el plan nacional de desarrollo. 
 
Igualmente el plan básico de ordenamiento territorial de Villamaría, acuerdo 070 del 
2007, busca articular el compromiso que hay plasmado en la ley 388 de 1997, en 
vivienda con el objetivo estratégico del sector vivienda donde el municipio debe:  
 
“Procurar el acceso de las personas de escasos recursos a programas y 
proyectos de vivienda a través de la inversión de recursos destinados por 
la administración municipal, por la inversión privada, gobierno 
Departamental y gobierno Nacional.” (pág.18)  
 
Existen varios estudios e investigaciones que buscan desarrollar de una manera eficaz 




• Formulación de una propuesta de desarrollo institucional para la ejecución de 
una política pública  de vivienda de la subregión centro sur del departamento de 
Caldas. Tesis desarrollada por: Juan Carlos Gómez y Roberto Arias.  
• La investigación adelantada en 2007 por la Dirección de Desarrollo Territorial del 
Ministerio de Ambiente y Vivienda “ Análisis y Propuestas Preliminares para el 
Desarrollo de un Macro-proyecto de Interés Social Nacional en la Zona del Eje 
Cafetero. 
• Determinantes poblacionales para la formulación de proyectos de vivienda de 
interés social, documento desarrollado por Ministerio de Ambiente, Vivienda y 
Desarrollo Territorial. 
 
Estas investigaciones suministran un aporte de vital importancia, en el tema de vivienda 
de interés social para la formulación de nuevos proyectos, donde se tenga en cuenta 
las necesidades de cada población y se analice a fondo una consolidación de política 
de VIS y desarrollo territorial, con el fin de contribuir a mejorar las condiciones de vida 
de las familias menos favorecidas y que cuenten con mejores condiciones de 
habitabilidad y de su entorno socio cultural.  
 
Locomotora:  la definición de esta palabra se divide en dos partes de acuerdo a la real 
academia, “locomotora" proviene del latín "loco", ablativo de "locus", que significa lugar 
y del latín medieval "motivus", que significa provocar movimiento. 
 
El presidente Juan Manuel Santos en su plan de desarrollo plantea cinco locomotoras 
para el crecimiento y la generación del empleo, promoviendo el desarrollo de los 
sectores económicos más importantes del país, entre ellas está la locomotora de 
vivienda y ciudades amables que pretende el bienestar y la calidad de vida, 
intensificando la construcción de viviendas a través de macro-proyectos en las zonas 
más pobres de las ciudades, de esta manera se genera empleo con sus habitantes y se 
le da un aire de amabilidad a dichas construcciones nuevas. 
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De acuerdo al documento emanado por la sala de prensa del senado, la locomotora de 
vivienda no sólo se debe concentrar en la construcción, debe implicar algunos retos 
adicionales como los siguientes: 
 
• Garantizar el acceso a acueducto y alcantarillado a segmentos de la 
población no cubiertos. 
• Reducir los asentamientos precarios en las áreas urbanas periféricas y 
adelantar acciones para la mitigación de riesgos naturales. 
• Desarrollar esquemas eficientes y sostenibles de movilidad urbana en 
las ciudades. 
 
El municipio de Villamaría a través de 046 del 2014, se  está articulando con el plan 
nacional de desarrollo, aumentando la disponibilidad del suelo para la construcción de 
proyectos de vivienda de interés social. 
 
El pilar fundamental en las políticas públicas, es la satisfacción del conjunto de 
necesidades que se relacionan con la existencia y el bienestar de los ciudadanos, 
desafortunadamente es poca la satisfacción que puede tener una familia  a través del 
decreto nacional 2060 de 2004, donde establece 35 m2  por lote para una vivienda 
unifamiliar, pero al momento de construir la vivienda este se reduce al dejar espacios 
para el andén y patio. 
  
Por otra parte las constructoras no tienen en cuenta la cantidad de personas que 
habitan en una vivienda y el hacinamiento al que son sometidos, de esta manera el art 
51 de la  Constitución Política de Colombia no se cumple “Todos los colombianos tienen 
derecho a vivienda digna. El Estado fijará las condiciones necesarias para hacer 
efectivo este derecho y promoverá planes de vivienda de interés social, sistemas 
adecuados de financiación a largo plazo y formas asociativas de ejecución de estos 




Para que una vivienda sea digna de acuerdo a las normas que rigen el país, debe estar 
ubicada en un lugar seguro y libre de cualquier tipo de violencia, tener acceso a 
servicios de salud, seguridad, agua, energía y aseo, estar cerca de mercados o tiendas.  
Y especialmente  debe ser un lugar habitable, con cierta comodidad, higiene, que 
brinde protección ante: el frío, el calor, la lluvia, la humedad y de amenazas para la 
salud.  
 
Lo anterior implica contar con un  espacio suficiente para evitar el hacinamiento y para 
gozar de zonas verdes que permitan un buen ambiente, además de las 
especificaciones enunciadas, debe ser adquirible por personas que tienen bajos 
recursos, todas estas condiciones lastimosamente no son cumplidas por las viviendas 
de interés social, pues pareciera que la condición del bajo precio chocara con las 
exigencias que tiene una vivienda digna. 
 
Cuando realmente las constructoras construyen viviendas de interés social para las 
familias de pocos recursos, el espacio es muy reducido sin tener en cuenta que la 
mayoría  de estas  familias, están compuestas por más de cuatro personas. Es 
importante tener en cuenta que, para el desarrollo adecuado de la familia, es 
conveniente que los cuartos de los padres estén separados al de los hijos, pero si se 
analiza caso puntual en el Municipio de Villamaría, estos requerimientos no se cumplen 
para el Proyecto denominado Villa Esperanza, donde el área para construir es de 35 m2  
y no se tiene en cuenta los  espacios mínimos de habitabilidad, ni muchos menos un 
adecuado desarrollo social y mental para los menores, toda vez que dichas viviendas 
en proceso de construcción, solo tienen un cuarto, sala-comedor, un baño y un patio sin 
cerramiento, convirtiéndose en un peligro inminente para el desarrollo social, cultural, 
mental de las personas que van  habitar este barrio. 
 
El Municipio de Villamaría en el año 2011, según el acuerdo estipulado por el honorable 
Concejo Municipal, mediante el cual acordaron que el área mínima a construir en una 
vivienda de interés social en el Municipio es de 54 m2 ”Acuerdo 074 del 22 de marzo de 
2011 por medio del cual se modifica el acuerdo 027 de 15 de diciembre de 2008 y se 
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dictan otras disposiciones, Artículo segundo:  las construcciones para las viviendas de 
interés social en el municipio de Villamaría se regirán por los parámetros del PBOT a 
excepción del lote de terreno que será de 54 metros cuadrados”. Este acuerdo solo 
cobija a las VIS, desafortunadamente, Villa Esperanza es un proyecto gestado para dar 
respuesta a necesidad de reubicación de familias, afectadas por desastres naturales y 
no lo cubre este acuerdo, donde sus beneficiados van a tener una vivienda con poca 
habitabilidad. 
 
El Gobierno Nacional a través del decreto 3570 de 2011   “Por el cual se modifican los 
objetivos y la estructura del Ministerio de Ambiente y Desarrollo Sostenible y se integra 
el Sector Administrativo de Ambiente y Desarrollo Sostenible”. Estableció nuevos 
lineamientos como “Definir los aspectos ambientales, para la formulación de las 
políticas nacionales de población, de asentamientos humanos y expansión urbana y de 
colonización, que deben elaborarse conjuntamente con los Ministerios de Salud y 
Protección Social, de Vivienda, Ciudad y Territorio, y de Agricultura y Desarrollo Rural, 
en coordinación con la Dirección de Asuntos Ambientales Sectorial y Urbana”. 
 
Mientras  que el tema de vivienda de interés social sea visto por las constructoras como 
un negocio, y por las administraciones locales un indicador para mostrar resultados, 
seguiremos con los mismos problemas de hacinamiento que presenta el municipio  e 
impulsando para que cada día hallan más problemas sociales, culturales, educativos, 
territoriales y ambientales. 
 
Los gobiernos locales se deben asociar  con la población civil y las grandes 
constructoras realizando gestiones estratégicas con el fin de realizar proyectos de 
vivienda de interés social, pero proyectos construidos con la participación de la 
ciudadanía y que cumplan realmente las  necesidades de una población,  que sean 
pensadas y construidas para una comunidad y no para el beneficio de unos pocos. 
 
Los diferentes actores involucrados en el tema de Vivienda de Interés Social deben 
conformar una agremiación con los sectores públicos y privados involucrando a 
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comerciantes, asociaciones de vivienda, gremio de constructores, asociaciones 
bancarias, juntas de acción comunal, cooperativa de transportadores,  y servicios 
públicos para que estos generen escenarios colectivos,  para la discusión de temas 
respecto a la vivienda de interés social y el bienestar social, de esta manera, 
construyendo para la comunidad y con la comunidad se logra un adecuado 
planteamiento urbanístico, con excelente equipamiento urbano y constituyéndose un 
polo importante para el Desarrollo del  municipio. 
 
3.1.2 INVESTIGACIONES SOBRE VIVIENDA DE INTERÉS SOC IAL Y PRIORITARIO 
Las investigaciones en torno a la vivienda de interés social en Colombia han tratado de 
establecer la efectividad de las políticas nacionales para solucionar las problemáticas 
en vivienda de los colombianos. Así, una primera investigación es la desarrollada por 
Luis Fernando Fique Pinto, quien hace una relación entre dos mandatos que da la 
constitución política de 1991 sobre la vivienda. En primer lugar, la calidad de la vivienda 
y la efectividad para resolver las necesidades habitacionales de la población; en 
segundo lugar, la formulación y materialización de las políticas de financiación y 
producción de vivienda. El fin de la investigación es mostrar que ambos están en 
conflicto en la realidad. 
 
El principal problema, según este autor, radica en que las políticas de vivienda en 
realidad no son políticas integrales, pues predomina el tema del financiamiento sobre la 
calidad, pues de ésta sólo se tiene en cuenta un tamaño, pero no los otros elementos 
de habitabilidad. Adicionalmente, se propone que esa visión ha generado también 
desinterés en temas como el desarrollo urbano que se puede gestionar o aprovechar 
con los proyectos de vivienda. 
 
“El examen de las normas constituyentes de la “política de vivienda” vigente 
desde la década de los años noventa, y la identificación y definición de sus 
contenidos, permite identificar también lo que dichas normas no contienen, 
los temas sobre los cuales en ellas no se ha decidido. Resulta previsible que 
el impacto de estas ausencias en la calidad y asequibilidad de la vivienda 
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sea mayor que el de las decisiones consignadas en las normas, pues son 
menos los comportamientos que se han regulado que a los que se ha abierto 
espacio, dejándolos a la “libre competencia” en el mercado. 
Las ausencias identificadas en las decisiones tomadas en las normas 
vigentes después de los años noventa pueden verse articuladas alrededor de 
la ausencia de una política relacionada con la intervención de las dinámicas 
urbanas espontáneas en la asignación del suelo y en la construcción y 
distribución del espacio. Con la expedición de la Ley 9 de 1989 y, 
posteriormente, de la Ley 388 de 1997, existen instrumentos valiosos para 
esta intervención, sin embargo, durante la década no fueron implementados 
significativamente y “no existieron directrices nacionales muy claras en el 
campo urbano y en el plano local la política habitacional no se empleó para 
obtener efectos urbanos. De hecho la política de vivienda no tiene ninguna 
referencia al respecto en términos de sus criterios de elegibilidad, de 
asignación de los subsidios, o de los mecanismos de operación” (Jaramillo, 
1994: 298).” (Fique, 2008, pag. 12) 
 
A partir de este desinterés según Fique (2008), se han presentado otras ausencias que 
dividen en dos grupos, uno sobre el desarrollo del sector habitacional como tal y el otro 
sobre una intervención pública integral en la situación de de producción y distribución. 
En primer grupo se tienen cuatro ausencias. La primera es el interés real en la 
obtención de calidad–habitabilidad en la vivienda y su entorno, fundamentado en el 
reconocimiento de sus impactos social, cultural y ambiental y, por tanto, una toma de 
decisiones netas y específicas al respecto. Una segunda ausencia es el “real 
reconocimiento y fomento de las diversas formas de producción de la vivienda y su 
entorno, diferentes a la producción privada (desarrollo progresivo, formas de 
autogestión, de gestión asociativa o de gestión institucional) cuya actuación está 
motivada por valores e intereses alternativos a la exclusiva rentabilidad financiera y 





La tercera es el  reconocimiento y desarrollo de formas alternativas de tenencia a la 
adquisición por compra (alquiler, leasing, cooperativas), que a su vez provoca la cuarta 
ausencia el interés por el conocimiento y/o desarrollo de otros instrumentos de manejo 
habitacional. En el segundo grupo de ausencias están: las decisiones que dispongan la 
intervención pública integral del mercado en los factores que definen el precio de la 
vivienda (suelo, costos de producción y promoción), pues, las intervenciones han sido 
parciales y aisladas. Otra ausencia en este grupo son las decisiones tendientes a la 
creación de situaciones de competencia de oferta en el mercado. Finalmente, el 
conocimiento y desarrollo de formas alternativas de regulación técnica de la producción. 
Alternativas a la tradicional regulación mediante normas externas a los procesos 
productivos, que ha resultado ajena a los intereses y motivaciones de los actores e 
inflexible a los cambios espaciales y temporales. 
 
La conclusión a la que llega este autor frente a la problemática en las políticas de 
vivienda y la disyuntiva que presentan los objetivos constitucionales, es la siguiente: 
“Ante el hecho de que nuestros procesos de toma de decisiones públicas en 
vivienda son restringidos, excluyentes y esquemáticos, poco dinámicos en lo 
coyuntural y definitivamente estáticos en lo estructural, lo pertinente e 
ineludible es actuar para reconfigurarlos como procesos sociales amplios, 
incluyentes y complejos. Es necesario reorientar y/o reconstruir las 
trayectorias de los requerimientos sociales relacionados con el hábitat y, 
específicamente con la vivienda. Recuperar, actualizar y consolidar su 
relevancia social, su visibilidad, es decir, movilizarlos a partir de que los 
grupos interesados adquieran presencia y real participación en los 
escenarios políticos y productivos. La acción de grupos de opinión y de 
interés que –mediante la acción política o de movilización social (Vargas, 
1999: 185)– interactúen con los actores tradicionales, que se inserten en la 
confrontación de fuerzas inherente a los procesos definitorios de las políticas 
públicas, es lo que realmente puede darle legítima relevancia al 
requerimiento social de un hábitat de calidad, asequible y sostenible. Es en 
esta confrontación en donde la transformación de la toma de decisiones 
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hacia la regulación del mercado –y, porqué no, la autorregulación– se 
construye como política pública. 
Desarrollar la toma de decisiones públicas en vivienda hacia su configuración 
y sostenimiento como proceso social incidirá recurrentemente en la 
necesidad de legitimación del Estado. Ante requerimientos sociales con 
verdadera relevancia política, deberá ofrecer o propiciar más y mejores 
respuestas con el fin de recuperar la legitimidad necesaria para el 
cumplimiento de su otro objetivo en la reproducción del capital. En las 
reflexiones sobre esta situación hipotética cabe recordar, como referente, la 
noción modélica del Estado como mecanismo de concertación que “expresa, 
traduce y condensa en sus instituciones materiales, y en las decisiones en su 
nombre, las relaciones de fuerza entre las clases y fracciones de clases 
sociales” que serían los actores reales de la concertación. Allí “el Estado es 
en sí mismo un mecanismo de concertación por medio del cual se armonizan 
los intereses de las diversas fracciones sociales, o se neutralizan los de 
algunas de ellas, para permitir la reproducción de la sociedad en su conjunto” 
(Gallón, 1982: 15).” (Fique, 2008, pág. 16) 
 
Una segunda investigación es la de Baena y Olaya (2013), quienes también partiendo 
de las problemáticas de las políticas de vivienda en Colombia, identifican que el 
principal obstáculo es que se le da una mirada parcializada al fenómeno y no una 
sistémica. Por ejemplo, cuando se observa que hay un déficit de vivienda simplemente 
se propone construir más viviendas; como la mayoría de personas sin vivienda tienen 
bajos ingresos la única solución es darles un crédito. Estos autores consideran que esa 
es una visión cerrada y que no tiene en cuenta los diferentes actores que hacen parte 
del sistema de vivienda y menos aun, sus interrelaciones. Teniendo esto en cuenta, el 
primer paso dentro de la investigación es la identificación de los actores del sistema y 





Tabla 15: Actores e intereses del sistema de vivienda de interés social - Fuente: Baena y Olaya 
(2013), Pág. 3. 
 
A partir de estas interacciones se proponen unos ciclos dentro del sistema descritos de 
la siguiente manera: “los promotores deciden cuántos proyectos VIS van a desarrollar 
cada año, dependiendo de la rentabilidad que dichos proyectos ofrezcan. Las entidades 
financieras también definen su nivel de participación según el riesgo que perciben en el 
cliente VIS. Por su lado los dueños de las tierras definen los precios de estas en función 
del mercado. El gobierno busca controlar el déficit, al imponer estándares mínimos de 
participación para los promotores y las entidades financieras. Las firmas de diseño 
pueden decidir aumentar la innovación para mejorar la calidad, pero se ven limitadas 
por las normas restrictivas que nacen de la necesidad de control. Los hogares sin 
vivienda, según sus circunstancias, pueden acceder a vivienda formal de calidad o de 
baja calidad o informal. La decisión de los gobiernos locales de la cantidad de licencias 
VIS que van a otorgar depende de su percepción de seguridad. Finalmente las 
comunidades resuelven si van promover proyectos de mejoramiento, dependiendo de 
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las herramientas con las que dispongan y de la unión comunal.” (Baena y Olaya, 2013, 
Pag. 4) 
 
Con esta información se realizan diferentes pruebas dentro del modelo, para identificar 
cuáles variables producen un mayor efecto sobre el déficit de vivienda y proponer unas 
políticas adecuadas. Llegando así a proponer, un total de cuatro políticas integrales que 
se describen a continuación. 
 
La primera política propuesta es programas participativos de mejoramiento y auto-
construcción de viviendas. “Se propone impulsar programas participativos de 
mejoramiento y autoconstrucción de vivienda en los cuales la misma comunidad tome 
un papel protagonista, el gobierno asuma roles de coordinación y financiación y las 
empresas privadas y las ONG participen prestando apoyo de capacitación, seguimiento 
o financiamiento.” (Ibíd. Pág. 10). Con esto se busca darle mayor importancia a la 
intervención conjunta de la comunidad, las empresas y el Estado, pues es una 
interacción que poco se ha explotado para llevar a cabo proyectos de vivienda. Para 
ello es importante generar redes comunales que se puedan plasmar en la formulación 
de proyectos, así que el acompañamiento no debe ser sólo desde lo económico, 
también desde la capacitación técnica y humana. 
 
La segunda política es potenciar la construcción por etapas. Parten de identificar los 
imaginarios que se crea alrededor de las viviendas informales y que se van asociando a 
las viviendas de interés social, lo que va a afectar la disponibilidad de los gobiernos 
locales para otorgar esta clase de licencias de construcción.  
 
La informalidad surge porque muchas familias no pueden acceder 
económicamente a una vivienda formal, algunas porque no consiguen un 
subsidio y otras incluso con el subsidio no son capaces de conseguir un 
crédito para cubrir el resto del precio. Al analizar la formación de los barrios 
informales, se logra entender que las familias prefieren soluciones de 
vivienda que puedan ir pagando parcialmente; primero compran el lote y 
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luego van construyendo la vivienda por etapas a medida que progresan 
económicamente. Lamentablemente los urbanizadores piratas se están 
aprovechando de esta coyuntura para generar un negocio muy rentable, sin 
preocuparse por el bienestar de la sociedad. 
 
De este razonamiento surge la política que propone la creación de un 
subsidio para la construcción de vivienda por etapas. La idea es crear una 
opción legal para las familias más pobres que no sean capaces de acceder 
económicamente a una vivienda completa de inmediato. El gobierno 
entregaría el subsidio parcialmente a medida que se van construyendo las 
diferentes etapas y la familia se comprometer a ahorrar y trabajar para seguir 
teniendo acceso a este derecho. (Ibíd. Pag. 12) 
 
La tercera es una política de tierras. En esta se buscaría dar una mejor gestión de la 
tierra para que se desarrollen proyectos de vivienda de interés social. Lo que se busca 
es, que los gobiernos locales dentro de sus POT deban incluir algún porcentaje de tierra 
dedicado a este tipo de vivienda, para que no sea tan complejo acceder a ella, por el 
bajo interés de los gobiernos locales a entregar este tipo de licencias. También se 
propone dentro de esta política afianzar el mecanismo de los macro proyectos, pues 
aportan a la generación de una gran cantidad de viviendas, teniendo cuidado de ser 
integrales y que rodeen el proyecto con equipamientos adecuados para mejorar la 
calidad de vida de las personas. 
 
La cuarta política es la innovación en el diseño y la construcción. Esto se debe a que 
las políticas actuales buscan, principalmente, reducir el déficit cuantitativo de vivienda; 
no tienen en cuenta el cualitativo.  
 
“Esta política va a incentivar la innovación por medio de concursos 
organizados por el gobierno en el que se invite a universidades y 
profesionales a participar con ideas innovadoras que puedan ser aplicadas a 
la vivienda social. Sin embargo lo más importante es que las propuestas 
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ganadoras se vuelvan una realidad. Es decir que este concurso se haga en 
alianza con grandes constructoras que se comprometan a aplicar estas 
ideas innovadoras en sus proyectos.”(Ibíd. Pág. 15).  
 
La vivienda es una de las necesidades básicas para una familia, pero debido a 
diferentes circunstancias, muchas veces no es fácil satisfacer esta necesidad de una 
manera diferente al alquiler, la que de hecho es una buena solución, e incluso otros 
países la toman como parte de la política pública de vivienda. Así, es de importancia 
conocer los diferentes elementos, que limitan el acceso de la población a su propia 
vivienda. Por un lado se encuentra el costo, el cual se podría determinar como el 
principal obstáculo para que las familias puedan acceder al bien. Adicionalmente, al no 
poseer ellos mismos la cantidad de dinero para la compra y en la mayoría de los casos 
tener bajos recursos o inestabilidad laboral,  las entidades financieras no están 
dispuestas a entregar recursos para la compra de vivienda; y las mismas familias al 
verse en esta situación no están dispuestas a acceder a un crédito alto, sin tener las 
opciones de pago, pues esto puede disminuir sus condiciones de vida. 
 
Otro factor que limita el acceso de ciertas familias a la vivienda propia, es la misma 
oferta habitacional, pues  la cantidad de suelo disponible para la construcción de 
vivienda se vuelve cada vez más escasa, lo que dispara su precio y de allí que se 
presenten cada vez menos proyectos de VIS y VIP. En este sentido, es importante 
incentivar más proyectos de este estilo para que las personas de menores ingresos 
puedan acceder a la vivienda.  
 
Pero no sólo se presentan dificultades en cuanto a lo financiero, también es importante 
tener presente las condiciones culturales, sociales, familiares e incluso territoriales, para 
la compra de vivienda, principalmente para la satisfacción de la necesidad habitacional 
del hogar. Pues se puede presentar el caso, que el simple hecho de tener un espacio 
en el cual refugiarse pueda cumplir con la necesidad básica de poseer un lugar para 
protegerse de la intemperie, pero no así para aportarle a la familia a mejorar su calidad 
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de vida, pues ésta se conecta con la percepción individual que ha desarrollado la 
familia, al pertenecer a una sociedad y territorio determinado. 
 
3.1.3  Elementos de las políticas públicas de vivie nda en otros territorios 
La vivienda es un factor que siempre está presente en la agenda política de cualquier 
sociedad de ahí, que se presenten diferentes políticas públicas sobre esta en entidades 
territoriales y a nivel nacional. Así, en Colombia destacan las políticas formuladas en 
Medellín, Bogotá, Antioquia, Cali, Santander, Caldas, entre otros. A nivel 
latinoamericano son varios los países que han ido avanzando en este tema, como 
Chile, Argentina y México; el caso de la Unión Europea también es interesante de 
conocer, pues con la implementación del Estado de Bienestar, han realizado avances 
significativos al respecto. A continuación se van a presentar los elementos más 
importantes de algunos de estos territorios.  
 
“La política colombiana de vivienda, a lo largo del siglo XX ha estado concentrada en la 
financiación para las familias de escasos recursos” (González, 2013). Se han generado 
diferentes subsidios para poder acceder a la vivienda, donde son las cajas de 
compensación las que manejan la entrega de dichos subsidios. Adicionalmente, la 
Constitución Política de 1991 en su artículo 51 plantea como derecho de todos los 
colombianos el tener una vivienda digna, lo que implica que no se debe tener solo el 
techo, sino una vivienda con condiciones que estén acorde a la construcción social que 
ha hecho la familia en su territorio.  
 
“El enfoque primordialmente económico y financiero de esta “política de vivienda” ha 
dejado de lado –además del logro decidido de posibilidades de acceso a la vivienda de 
más amplias capas de población– a decisiones esenciales sobre su calidad y 
sostenibilidad” (Fique, 2008, p. 77). La política nacional se ha basado en el 
financiamiento en la compra de vivienda, la creación de diferentes métodos para ello, 
como el UPAC, el UVR, el leasing y los subsidios. De igual forma, parte de la política ha 
estado centrada en la generación de un país de propietarios que pueda ayudar a 




Esta situación es preocupante, pues se ha dejado el centro de la política, sólo en una 
de las características de la población beneficiaria, el tener bajos ingresos, olvidando 
que tienen una cultura diferenciada, unos tipos de conformación de hogares 
heterogéneos y todo ello, repercute en unas demandas específicas para la calidad y las 
condiciones de la vivienda y su entorno.  
 
A nivel nacional diferentes entidades territoriales han formulado e implementado 
políticas públicas de vivienda, esto se debe a que es una necesidad de atención de la 
población más vulnerable, además de incentivar otros sectores como la construcción y 
la generación de empleo a través de esto. Son principalmente las ciudades grandes e 
intermedias, junto a los departamentos los que crean este tipo de políticas, pues la 
atracción de la población hacia los grandes centros poblados del país, son los que 
provocan un número elevado de familias y el mercado, y el mismo Estado. no son 
capaces de responder a la misma velocidad de crecimiento poblacional. 
 
Por otra parte, el fin de la implementación de estas políticas, también se relaciona con 
el hecho que al subsidiar a esta población, se está generando una disminución de la 
brecha entre los pobres y ricos, pues se les está dando la opción de compra, a familias 
que por sus propios medios no podrían acceder a este tipo de bien. Esto también se va 
a reflejar en las relaciones de propiedad de la sociedad, pues las personas que antes 
no contaban con los recursos, ahora tienen un activo importante, constituyéndose en un 
patrimonio y que le puede dar la opción a las personas de ingresar al sistema financiero 
y poder emprender la mejora de alguna otra necesidad básica insatisfecha. 
 
Teniendo en cuenta estos elementos, los entes territoriales han ideado políticas 
públicas que, por lo general, tienen como objetivo disminuir tanto el déficit cuantitativo 
como el cualitativo de vivienda, a través de la construcción de nueva vivienda, 
mejoramiento o auto-construcción en sitio propio. Todo ello a partir de las políticas 
nacionales, que son las que definen el enfoque para las políticas a nivel local, incluso, 
son pocos los territorios que intentan crear una diferente a la nacional, que en muchas 
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ocasiones, se ha criticado porque en realidad guarda estrecha relación con lo que se 
plantea en el plan nacional de desarrollo. 
 
Así, una primera política a analizar es la del departamento de Santander, la cual tiene 
como objetivo resolver los déficit de vivienda en el departamento, por medio de la 
entrega de subsidios que permitan la construcción de nueva vivienda, así como la 
realización de mejoramientos, también se busca legalizar predios y mejorar la 
institucionalidad de la vivienda a nivel departamental. Se presenta una estrategia 
diferenciada entre el Área Metropolitana y la zona rural; para la primera se proponen 
macro proyectos como solución al déficit cuantitativo que es alto por la atracción que 
hace la ciudad de personas desplazadas por la violencia y por las bajas oportunidades 
en sus territorios de origen. En el caso del resto del departamento se busca hacer 
alianzas público-privadas para financiar las viviendas a partir de proyectos que sean 
presentados a la gobernación y que sean dirigidos a la población más pobre. 
 
En el Área Metropolitana se concentra la población y esto lleva a los siguientes efectos 
en términos de vivienda y condiciones de vida: 
 
Debido a las características sociales de los pobladores que engrosan la 
urbanización en Colombia, las consecuencias tienen que ver con la 
precarización de las condiciones de vida, crecimiento de la tugurización de 
barrios, informalización e ilegalidad en la tenencia de la propiedad, 
motivación a las invasiones, lesión a la unidad familiar, eternización de la 
pobreza y generación de daños al entorno ambiental. En resumen, el hábitat 
mínimo para una vida digna desaparece ante la dificultad del Estado para 
ofrecer soluciones a la velocidad que lo demandan las presiones de la 
sociedad. (Gobernación de Santander, 2009, p. 12) 
 
Esta situación también es vivida entre Manizales y Villamaría, pues Manizales al ser la 
capital del departamento y ofrecer las mayores oportunidades de desarrollo para las 
personas, atrae población. Por su parte, Villamaría al quedar tan cerca a esta ciudad, 
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se identifica como un lugar para llegar y así poder desplazarse a Manizales libremente; 
lo que provoca que la problemática habitacional, la generación de tugurios e invasiones, 
impacten directamente a Villamaría.  
 
Por otra parte, se destacan algunos instrumentos de gestión como son el Banco Virtual 
de Materiales, que permite a “los productores y proveedores de materiales oferten 
precios para la construcción y mejoramiento de vivienda, presionando ahorros en los 
presupuestos público y privado que se pueden destinar a ampliar la intervención 
comunitaria” (Gobernación de Santander, 2009, p. 24). A éste se le unen otros como un 
fondo rotatorio para la financiación de la vivienda, alianzas público privadas para 
financiación y acompañamiento técnico, el fortalecimiento social para la creación de 
comunidades que solucionen en conjunto, las problemáticas y un observatorio que 
muestre las dinámicas poblacionales por los efectos del modelo de desarrollo del 
departamento.  
 
Según Córdoba (2010) el caso de Bogotá tiene posiblemente dos fases, una donde se 
rige por las consideraciones de política nacional y se expresa en los planes de 
desarrollo municipal; una segunda donde crea un proceso propio integral desde el 
hábitat. Este mismo autor destaca los siguientes momentos del proceso de generación 
de la política pública de vivienda en Bogotá: 
 
En el período 1998 – 2000, en cuanto al plan distrital de desarrollo, el cual 
tenía como título: “Por la Bogotá que queremos”. Planteó una serie de 
estrategias para combatir el déficit habitacional de la capital. Entre las 
principales estrategias, se propició la creación de Metrovivienda. Un 
organismo adjunto al distrito como empresa industrial y comercial, con la 
finalidad de ejecutar mega proyectos de VIS que disminuyera efectivamente 
a la disminución del déficit habitacional, en Bogotá, D.C. Además, éste 
organismo tenía como segunda función, la generación de tierras 
urbanizadas, para incentivar la producción de VIS por parte de la empresa 
privada. (Pág. 6) 
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Con la revisión del POT, en el año 2003, se comenzó a estructurar lo que 
años después se conocería como política integral de hábitat. Una 
compilación de diferentes conceptos, no sólo el de vivienda, sino a su 
alrededor, el impacto que ejerce la existencia o no de una vivienda para el 
desarrollo individual y colectivo de la población. Lo cual sirvió como 
antecedente para la reestructuración de la política de vivienda y la 
generación de la política de hábitat, como un concepto mucho más abierto 
que incluye diferentes sectores, para avanzar en la efectividad de las 
estrategias que definía la PPVIS para la época. (Pág. 7) 
El sector hábitat, como ha sido conocido desde ese entonces, administrado y 
gestionado principalmente por la secretaria de planeación distrital, creó el 
Comité Sectorial de Hábitat, con el decreto 063 de 2005, como precedente a 
la creación de la secretaría de hábitat, en el 2006. Lo cual propició una 
suerte de convención distrital que fue llamada “Pacto por el hábitat digno”, 
como una continuación del concepto de vivienda digna que presenta la 
Constitución Nacional de Colombia en su artículo 51. (Págs. 7-8) 
 
Por su parte, Medellín es una de las ciudades en el país, que más ha avanzado en 
temas de hábitat, reasentamiento y vivienda en los últimos años. El Instituto de Vivienda 
y Hábitat de Medellín –Isvimed- es el encargado de llevar a cabo la política pública de 
vivienda en la ciudad, la cual tomó gran fuerza en la ciudad con el urbanismo social 
promovido durante las administraciones de Sergio Fajardo y Alonso Salazar, donde se 
pasó de construir en promedio 647 viviendas por año a 3750, siendo la ciudad que más 
crecimiento tiene en este tipo de vivienda en el país (Viviendas Medellín, 2009).  
 
La política pública de la ciudad de Medellín, se ve reflejada en los servicios prestados 
por Isvimed, las cuales incluyen vivienda nueva a partir de subsidios, unas soluciones 
alternativas como la vivienda compartida, arriendos temporales y vivienda usada. El 
primero hace referencia a un nuevo modelo de atención a población que vive en 
inquilinatos, donde se busca que tengan un acompañamiento sicosocial 
complementario al hecho de tener la vivienda. Las otras dos alternativas también 
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responden a subsidios específicos entregados por el Instituto. También se tienen los 
mejoramientos de vivienda, titulación y legalización, en la primera cabe destacar que 
existe un subsidio especial para mejoramientos de viviendas donde habitan personas 
con algún tipo de discapacidad y que reduce su capacidad de movilidad.  
 
En cuanto a las políticas internacionales de vivienda, se puede mencionar lo que 
sucede en otros países de América Latina y cómo se puede comparar la política 
colombiana con la de ellos y otros países desarrollados. Para comenzar, se va a 
presentar el tipo de políticas que se están utilizando en los países latinos y desde qué 
perspectiva se está entendiendo la vivienda. 
 
Países Responsable  Problemáticas  Orientaciones  
Argentina 
Subsecretaria de 
Desarrollo Urbano y 
Vivienda 
La calidad de viviendas 
insatisfactorias en áreas 
rurales alcanza un 40% 
de la población. 
Mejorar el acceso a 
la vivienda, generar 
la mayor cantidad 
de empleos, 
distribuir de mejor 




familias pobres y la 
mejora sustancial en 










cipalmente, en barrios 
marginales y gran 
desigualdad en el 
ingreso lo que genera 
Asegurar un acceso 
equitativo a la 
vivienda, mejorar la 
calidad de viviendas 
y barrios y posibilitar 
la integración social 











desordenado, 21,3% de 
las viviendas no son pro-
pias, ineficacia en la 
provisión de servicios 
básicos, carencia en la 
disponibilidad de suelos 
y problemas de recolec-
ción de basura. 











saneamiento cubren sólo 




coordinación entre los 
actores, inexistencia de 
normativa actualizada y 
articulada, cobertura, 
desorganización 
territorial y la 
construcción informal en 
zonas rurales. 
Ordenamiento 
territorial, acceso a 
la vivienda, acceso 
a servicios de 
saneamiento, 
normar y promover 








Territorial y Medio 
Ambiente. 
Crecimiento de la 
informalidad y 
precariedad del sistema 
habitacional, mercado 
imperfecto del suelo 
urbano, segregación 
territorial, existencia de 
stock subutilizado y falta 










de disponibilidad de 
financiamientos 
hipotecarios 
planificación de la 
distribución del 
territorio, orientada 
a la demanda habi-
tacional y respeto a 
la diversidad socio – 
cultural. 
Tabla 16: Elementos de Políticas Públicas de Viviendas para algunos países de América Latina 
- Fuente: Elaboración propia con base en Videla (2010). 
 
En general se evidencia que hay problemas y soluciones comunes entre los países 
mencionados y de estos con Colombia. Las problemáticas están alrededor de la 
disponibilidad de las viviendas para el crecimiento urbano, así como el acceso a los 
servicios públicos. Mientras las soluciones giran en torno a los subsidios, programas 
para solucionar los déficits, investigación e industria. Esto tiene que ver con el hecho 
que las condiciones de habitabilidad y en general los modelos de vivienda son muy 
similares en América Latina, así se evidencia también en la siguiente Gráfica. 
 
Gráfica 13: Estructura de propiedad en algunos países de América Latina - Fuente: González, 




Lo contradictorio de esta gráfica es que Colombia es el país que tiene un mayor 
porcentaje de vivienda por medio de alquiler, cuando explícitamente su política es la de 
un país propietario y ha dejado a un lado este tipo de mecanismos para solucionar las 
necesidades habitacionales. En otros países estas políticas si son tomadas en cuentas 
por el Estado, por ejemplo en Europa donde se tiene el alquiler privado y el alquiler 
social, donde los gobiernos locales son los que ayudan a controlarlos. Aunque se han 
venido identificando como lugares de exclusión al ser la población más vulnerable y por 
lo general inmigrantes indocumentados son los que acceden a estas soluciones del 
alquiler social (Observatorio Vasco de la Vivienda, 2009). 
 
3.2 MARCO TEÓRICO 
3.2.1 CONCEPTO DE DESARROLLO 
Desde que finalizó  la segunda guerra mundial hasta los años 60, las teorías del 
desarrollo veían  el “subdesarrollo” como consecuencia de factores internos de las 
sociedades y a las economías de los países pobres. El desarrollo era concebido como 
crecimiento económico, de esta manera, el desarrollo se mide en las variaciones del 
Producto Interno Bruto. 
 
Se puede definir el desarrollo económico local como un proceso de 
crecimiento y cambio estructural que mediante la utilización del potencial de 
desarrollo existente en el territorio conduce a la mejora del bienestar de la 
población de una localidad o una región. Cuando la comunidad local es 
capaz de liderar el proceso de cambio estructural, la forma de desarrollo se 
puede convenir en denominarla desarrollo local endógeno (Vázquez 
Barquero, 1988). 
 
Por otro lado, el desarrollo es asociado al crecimiento económico, esta idea ha llevado 
a priorizar el término de "riqueza" como factor determinante del bienestar, sin embargo, 
el desarrollo es un proceso de cambio estructural global, tendiente a aumentar la 
calidad de vida de todos los miembros integrantes de la sociedad, debe buscar alcanzar 
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la más completa satisfacción de las necesidades básicas colectivas e involucra a la 
totalidad social, entendida como un conjunto de agentes sociales, políticos, 
institucionales, ambientales, culturales y no sólo económicos, ya que desarrollo tiene 
que ver con el crecimiento y la equidad. 
Según González (2007) “Para abordar la Gestión en los ámbitos del Desarrollo se 
pueden identificar diferentes dimensiones que hacen referencia al interés por 
comprender y asumir la complejidad del concepto y a los distintos elementos 
estructurales que lo conforman. En particular se ha venido asumiendo una perspectiva 
holística y  sistémica del desarrollo bajo la cual el prisma de enfoques incorpora el 
ecosistema” (p.10). 
 
A lo largo de la historia se ha ido dando énfasis a alguna de las dimensiones que 
componen el desarrollo, de allí surgen otros conceptos complementarios, pero que en sí 
siguen siendo el mismo desarrollo. A continuación se presentarán las principales 
adjetivaciones que se le han dado al concepto de desarrollo. 
 
3.2.1.1 Desarrollo Humano 
Desde la perspectiva de Max-Neef se plantea una filosofía del desarrollo sustentada en 
que la persona pueda ser, realmente, sujeto del desarrollo. El desarrollo está ligado a la 
calidad de vida. De allí que “el proceso de desarrollo económico se debe concebir como 
la expansión de las capacidades de la gente” (Sen, 1998) 
 
El desarrollo humano supone tener dos lados. Uno lo constituye la formación 
de capacidades humanas, como mejoras en la salud, conocimiento y 
habilidades. El otro es el uso que las personas hacen de esas capacidades 
adquiridas ya sea en empleo, actividades productivas, asuntos políticos o 
tiempo libre. Una sociedad necesita desarrollar capacidades humanas así 
como también asegurar un acceso equitativo a oportunidades. Se produce 
una importante frustración en las personas si la balanza del desarrollo 




El desarrollo humano debe satisfacer las necesidades de la sociedad como 
alimentación, ropa, vivienda y trabajo, pues si la pobreza es habitual, el mundo estará 
encaminado a catástrofes de varios tipos, incluidas las ecológicas. Es necesario 
determinar puntos de conexión entre el Ser Humano como sujeto del desarrollo y el 
territorio, El ser humano tiene la capacidad de conocer, analizar, sintetizar, entender y 
comprender, es capaz de crear y de ejercer su naturaleza en forma autónoma midiendo 
la fuerza de su propia evolución, ha buscado a lo largo de su proceso evolutivo el 
desarrollo personal, familiar y colectivo a través del despliegue de potencialidades, que 
expresen las proyecciones y convergencias de la comunidad satisfaciendo  las 
necesidades humanas como las existenciales  y las axiológicas  
 
3.2.1.2 Desarrollo Sostenible 
El desarrollo sostenible de acuerdo a la más conocida definición de la Comisión 
Brundtland  (1987) es “el desarrollo que asegura las necesidades del presente sin 
comprometer la capacidad de las futuras generaciones para enfrentarse a sus propias 
necesidades”, siendo así  un proceso multidimensional  representando  un sistema 
territorial compuesto por  cinco dimensiones: socio-cultural, físico- espacial, económico- 
productivo, ambiental y político-institucional.  
 
Para construir un territorio sostenible  es necesario articular las cinco dimensiones e 
identificarlo “no es  simplemente lo que vemos; mucho más que montañas, ríos, valles, 
asentamientos humanos, puentes, caminos, cultivos, paisajes” (Rodriguez, 2011, pag. 
9), es el espacio en el cual la población crece, se desenvuelve y se relaciona, por medio 
de actividades productivas, económicas, sociales y culturales.  
 
Un territorio está directamente vinculado con la capacidad de sus recursos humanos y  
con relaciones estrechas entre la dimensión social y lo político-institucional; que son 
claves para definir qué grupos sociales negocian el manejo de los instrumentos de 
política económica y social, pues aquí reside uno de los mecanismos más importantes 
para promover oportunidades de desarrollo socioeconómico, es necesario analizar qué 
actores sociales en un territorio, son los más receptores para ser agentes 
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multiplicadores de cambio, de un cambio estructural,  una ciudadanía activa es una 
excelente garantía para asegurar un equilibrio entre la producción y la conservación 
promoviendo el manejo racional e integral de los recursos naturales, generando 
acciones que contribuyan a mejorar las condiciones sociales de la población. 
 
La dimensión Político-institucional tiene como prioridad la gobernabilidad democrática y 
la participación ciudadana, la democracia hace posible el desarrollo y, por lo tanto, la 
reasignación de recursos, permitiendo su redistribución entre diferentes actividades y 
grupos sociales, formando una ciudad sostenible, ”construcción de una colectividad 
moral que rescata el valor de la naturaleza como ente autónomo, como fuente de vida, 
no sólo material sino espiritual y que se auto-instituye sobre la universalidad e 
indivisibilidad de los derechos humanos. La ciudad sostenible es pública, igualitaria, 
ética, libre, abierta y democrática” (Vallejo, 2010)  
 
Los elementos en que se apoya la dimensión político- institucional son: El 
fortalecimiento institucional,  la participación ciudadana en procesos de toma de 
decisión, la autonomía administrativa de los gobiernos locales y las comunidades. Todo 
ello bajo, la transparencia y el predominio de valores que apoyen los procesos 
democráticos, de acuerdo a los planteamientos de Sergio Boisier “el desarrollo regional 
de un país representa un compromiso por la equidad, por el crecimiento sostenido y por 
la democracia. Es, en consecuencia, una cuestión de alta política nacional”. El capital 
social territorial y el fortalecimiento institucional dan lugar, a una nueva gobernabilidad 
del territorio capaz de responder adecuadamente a los desafíos planteados por el 
contexto actual, el territorio es una construcción  social, dotado de una determinada 
base de recursos naturales, ciertos modos de producción, consumo e intercambio, y 
una red de instituciones son las que construyen políticas articuladas al capital humano 
que es el componente vital del desarrollo, ya que constituye un recurso inagotable de 
creatividad para la promoción de estrategias innovadoras que garanticen el bienestar de 
la sociedad, es decir, “el capital social es la suma de las instituciones que articula una 




Ahora bien si un territorio está determinado por las características endógenas  son ellas 
las que perfilan las posibilidades productivas del territorio, como por ejemplo, la 
biodiversidad, el bosque, los recursos hídricos (pago de servicios ambientales), 
minerales, producción orgánica, elaboración de productos étnicos, ecoturismo, 
biocombustibles, identidad cultural, el tejido social, están son las que facilitan su 
aproximación  del desarrollo a  escala humana. 
 
3.2.1.3 Desarrollo Endógeno 
Para hablar del desarrollo endógeno se debe tener claro las diversas acepciones que 
autores plantean, por ello es importante retomar entre otros los siguientes 
planteamientos: 
 
La teoría del desarrollo endógeno considera que la acumulación de capital y 
el progreso tecnológico son, sin duda, factores clave en el crecimiento 
económico.  Pero, además, identifica una senda de desarrollo auto 
sostenido, de carácter endógeno, al argumentar que los factores, que 
contribuyen al proceso de acumulación de capital, generan economías, 
externas e internas, de escala, reducen los costes generales y los costes de 
transacción y favorecen las economías de diversidad. La teoría del 
desarrollo endógeno reconoce, por lo tanto,  la existencia de rendimientos 
crecientes de los factores acumulables y el papel de los actores económicos, 
privados y públicos, en las decisiones de inversión y localización (Vázquez 
Barquero, 2001). 
 
El concepto Desarrollo Endógeno se concibe como “...los procesos de cambio socio-
económico de tipo estructural, delimitados geográficamente... que tienen como finalidad 
última, el progreso permanente del territorio” (Boisier, 1996, pag. 33) 
 
El desarrollo endógeno es la “Capacidad de transformar el sistema económico y social, 
de reaccionar a los desafíos externos e introducir formas especificas de regulación 
social,  es la capacidad de utilizar los recursos locales, es la capacidad de control del 
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proceso de acumulación de capital y de la innovación, es la capacidad de desarrollo de 
interdependencias productivas a escala local, intra e intersectorial y comprende el 
desarrollo humano y sostenible” (Pallares, 2005) 
 
3.2.1.4 Desarrollo Local 
El desarrollo local hace referencia a procesos de acumulación de capital en ciudades,  
las innovaciones y el cambio favorecen la acumulación de capital en los sistemas de 
producción  locales.  Los procesos de desarrollo económico se caracterizan por la 
organización sistémica de las unidades de producción, con el fin de favorecer la 
competitividad de las empresas locales en los mercados nacionales y regionales. 
 
El desarrollo local se trata de un proceso de cambio socio-económico, 
político y cultural de carácter sostenido (o “sustentable”); un proceso que, 
además, se encuentra territorialmente localizado, y cuya finalidad última es el 
progreso de la región local, de la comunidad regional o local y, por supuesto, 
de cada persona que pertenece a ella (Boisier, 1992, 1998; y Arocena, 
1995). 
 
El desarrollo local es un proceso de construcción de capacidades y derechos 
ciudadanos en ámbitos territoriales políticos y administrativos del nivel local que deben 
constituirse en unidades de planificación, de diseño de estrategias y proyectos de 
desarrollo en base a los recursos, necesidades e iniciativas locales, este desarrollo es 
integral; es decir, incorpora en el diseño de sus planes al conjunto de dimensiones 
presentes en el territorio: social, económico, político, cultural ambiental, etc, por eso se 
debe contar con un proceso de desarrollo local que  debe permitir favorecer el 
crecimiento económico, la democracia política y el progreso social, de modo que se 
vaya alcanzando un desarrollo humano. 
 
3.2.2 TERRITORIO 
Teniendo en cuenta estos conceptos de desarrollo, es importante tener presente que 
esos procesos no se generan en un espacio geográfico muerto, por el contrario éste se 
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ha convertido en un actor fundamental para impulsar o frenar ese desarrollo. De allí que 
sea fundamental conocer el concepto de territorio. Así, unas de las principales 
definiciones del concepto son las siguientes: 
 
El territorio es (…) una construcción social e histórica, resultado de las 
relaciones sociales que se expresan en diversas formas de uso, ocupación, 
apropiación y distribución del territorio”.  (Rodríguez r, 2007) 
 
“desde la perspectiva del desarrollo, el territorio tradicionalmente ha sido 
visto como un contenedor de determinadas características humana a 
múltiples concepciones funcionales geográficas y naturales, es decir, como 
un espacio físico” (Serrano, s.f.:15) 
 
“El territorio es el soporte físico y material del Estado. Es, en realidad, el 
espacio en el que se desenvuelve, actúa y organiza la institucionalidad 
estatal y administrativa a la hora de ejercer su dominio siempre en un 
territorio delimitado o confinado…” (Lira, 2006) 
 
El territorio pasa a explicar muchos factores decisivos para la sociedad ampliando las 
posibilidades de ser más dinámico y apoyar al desarrollo, sin abandonar la economía 
que es factor importante en la globalización, (una  globalización local), formando 
procesos económicos localizados de acumulación, innovación y formación del capital 
social. En este orden de ideas, un territorio seria un proceso multidimensional 
compuesto por cinco dimensiones: socio-cultural, físico- espacial, económico- 
productivo, ambiental y político-institucional.   
 
Ahora bien, si se quiere construir un territorio sostenible es necesario identificarlo y  
articular las cinco dimensiones “no es  simplemente lo que vemos; mucho más que 
montañas, ríos, valles, asentamientos humanos, puentes, caminos, cultivos, paisaje”, es 
el espacio en el cual la población crece, se desenvuelve y se relaciona, por medio de 
actividades productivas, económicas, sociales y culturales, un territorio está 
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directamente vinculado, con la capacidad de sus recursos humanos y con relaciones 
estrechas entre la dimensión social y lo político-institucional; que son claves para definir 
que grupos sociales, negocian el manejo de los instrumentos de política económica y 
social, pues aquí reside uno de los mecanismos más importantes para promover 
oportunidades de desarrollo socioeconómico, es indispensable analizar qué actores 
sociales, en un territorio son los más receptores para ser agentes multiplicadores de 
cambio, de un cambio estructural, una ciudadanía activa es una excelente garantía, 
para asegurar un equilibrio entre la producción y la conservación promoviendo el 
manejo racional e integral de los recursos naturales, generando acciones que 
contribuyan a mejorar las condiciones sociales de la población. 
 
Cuando un territorio cuenta con todas estas dimensiones del Desarrollo y con una 
adecuada participación ciudadana, pero como sujetos empoderados de nuestro 
territorio, podemos decir que contamos con un territorio sostenible, donde este cuente 
con una ajustada dinámica de todos los sectores, agrícola, pecuaria, forestal, minera, 
manufactura y el sector de servicios, un adecuado sistema de líneas vitales, obras 
civiles, equipamiento y con un enfoque de responsabilidad social de los actores 
involucrados, podemos contar con municipios sostenibles satisfaciendo las necesidades 
de la sociedad. 
 
3.2.3 HÁBITAT 
Desde la biología se ha dado un desarrollo conceptual del hábitat de las especies, 
como aquel medio en el que habitan o se desarrollan cada una de ellas. Las ciencias 
sociales han retomado este concepto para el caso de los seres humanos y las 
relaciones que establecen con el territorio que habitan.  
 
“Con el término ‘hábitat’ nos referimos al entorno espacial modificado o construido por el 
hombre, implicando un territorio y una red de relaciones establecida con otros territorios y 
con otros hombres. El hábitat urbano, por ejemplo, contiene de manera importante al 
espacio de la vivienda, pero abarca un territorio más amplio y una infraestructura de 
servicios y relaciones (sociales, económicas, culturales, etcétera), incluyendo espacios como 
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aquellos destinados al trabajo, a la educación y al esparcimiento, entre otros” (Romero et al., 
2004: 29). 
 
El Estado como uno de los actores principales en la construcción del hábitat, vivienda y 
la calidad de vida de la población, lo implica en impactos urbanos físico espaciales, 
económicos, normativos y de convivencia social, precisados también por usos del suelo 
que correspondan a un modelo de ciudad y a un tejido de ciudad orgánico que 
obedezca a las necesidades de los habitantes sin romper con las condiciones 
ambientales que existen. 
 
Existen diferentes concepciones acerca del concepto del Hábitat relacionado con el 
entorno, la vivienda, la casa, el espacio, el territorio y las diferentes territorialidades que 
en última instancia constituyen construcciones sociales a todo nivel. 
 
La unidad de vivienda, por ejemplo, puede ser concebida como una casa, apartamento, 
cuarto, grupo de cuartos, choza, cueva, o cualquier espacio que pueda ser considerado 
un resguardo  o refugio que suponga protección y que este ocupado o disponible para 
ser utilizado como lugar de alojamiento para una persona o un grupo humano en 
específico.  Desde esta perspectiva puede entenderse entonces la vivienda, como una 
edificación destinada al uso residencial, lo que la define categóricamente como un 
espacio físico. 
 
Siguiendo esta línea de análisis, se puede entender el concepto de casa, como  una 
unidad espacial que puede estar destinada a satisfacer algunas necesidades físico - 
biológicas resultante de la generación de lazos físicos y simbólicos, de una persona o 
un colectivo. Así, la vivienda  que está habitada, pasa a convertirse en casa. Así, “la 
casa se define entonces no por su figura geométrica, por las técnicas o materiales de 
construcción, sino por la capacidad y cualificación de interacciones que encierra. 
Territorialmente, la casa no es un lugar físico acotado, sino una elaboración cultural o, 
lo que es lo mismo, una cualificación concreta del espacio.” García [1976].  De igual 
forma, alrededor de la casa se desarrolla todo un sistema espacial de relaciones con 
otros espacios, objetos y personas. 
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La vivienda o casa, pasa a ser también un espacio que reconoce y permite todos los 
aspectos relacionados con lo familiar y lo privado, lo social, lo individual y lo íntimo; es 
de alguna manera,  un regulador de las formas de relación social de quienes la habitan, 
donde es posible simultáneamente la individualización del espacio social y la 
socialización del espacio individual. 
 
Por tanto, la vivienda o  casa, no se limita al espacio que se percibe entre los muros o 
paredes, es un espacio en donde convergen los sentidos y significados que quienes la 
habitan le dan, tal y como lo plantea [Bollnow, 1993], quien dice que al habitar, el ser 
humano requiere conocer y territorializar cierta extensión por fuera de casa. Para que la 
casa garantice el habitar, se precisa de un espacio más allá de sus umbrales, un 
espacio en el que el hombre pueda moverse hacia el exterior El contexto cercano y 
lejano también es parte integral de la casa. 
 
De esta manera, podríamos decir, según esta línea de análisis que, el hábitat humano 
no está constituido por estructuras aisladas, dado que las relaciones entre la estructura 
social y el territorio, definen la conformación de los diferentes hábitats. Así, el producto 
de esta interacción produce modificaciones en los dos ámbitos y cuando se altera una 
parte del sistema la otra parte del mismo se verá afectada. Del mismo modo, el hábitat 
implica una relación mutua entre el hombre y el espacio: el sujeto, individual y colectivo, 
debido a que sus formas de habitar permiten y dan cuenta de la transformación del 
espacio, que a su vez se convierte en precursor de hábitos y de interacciones sociales y 
de configuración material del lugar. De modo que, el carácter crecientemente urbano 
del entorno de la población, con ciudades como ambiente de hábitat humano, conllevó 
a una noción original del mismo, asociada al concepto de asentamiento humano. 
 
A partir de entonces, se ha propuesto un modelo conceptual en el que la calidad de la  
casa o vivienda en términos de habitabilidad está definido como el conjunto de 
condiciones físicas y no físicas que garantizan la vida humana en condiciones de 
dignidad, convirtiéndose esto en un ideal. Dentro de las físicas están los factores 
urbanístico y arquitectónico que configuran la vivienda. Es decir las características 
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espaciales, funcionales, constructivas y técnicas asociadas a estos dos factores. Las 
condiciones no físicas aluden a los factores sociales referidos a la interrelación del 
grupo humano con las condiciones físicas y con los valores. 
 
En síntesis, se podría decir que para la determinación de la habitabilidad resulta clara la 
necesidad de conjugar la valoración de aspectos tanto cuantitativos como cualitativos 
de los ámbitos de la casa o vivienda, del entorno, el sector y la ciudad, en relación no 
sólo a factores físico naturales y físico espaciales, sino también a los socio culturales y 
económicos (dentro de los cuales deberá incluirse además la dimensión político 
institucional y de gestión de los proyectos). 
 
3.2.4 VIVIENDA  
Dentro de la presente investigación, el concepto de vivienda es el más importante, pero 
para poder entenderlo dentro de la integralidad que se pretende aquí, es fundamental 
conocer en primera instancia lo que es el desarrollo y el hábitat. Teniendo esto, es 
importante recordar en primera instancia, lo que dice la Constitución Política de 
Colombia de 1991 en su artículo 51 al respecto: “Todos los colombianos tienen derecho 
a vivienda digna. El Estado fijará las condiciones necesarias para hacer efectivo este 
derecho y promoverá planes de vivienda de interés social, sistemas adecuados de 
financiación a largo plazo y formas asociativas de ejecución de estos programas de 
vivienda”  
 
Ahora bien, según Haramoto (2006): “la vivienda incluye algo más que tener un tejado 
bajo el que cobijarse. El término vivienda se refiere no sólo a un lugar donde habitar, 
sino que incluye una gama de facilidades que junto con una casa son necesarios para 
un entorno de vida sano. Estas incluyen el abastecimiento de agua y de energía, el 
saneamiento, el drenaje, y el acceso a las redes de transporte. Estas a su vez dan 





Siguiendo a Edwin Haramoto, la vivienda establece una relación inseparable entre el 
ser humano y el objeto, formando una identidad dependiendo de condiciones sociales, 
económicas y culturales  a las cuales pertenece una familia. 
 
El Departamento Administrativo Nacional de Estadística, DANE, define a la vivienda 
como:” un espacio independiente y separado con áreas de uso exclusivo, habitado o 
destinado a ser habitado por una o más personas” 
 
Con el fin de facilitar la cuantificación de unidades de vivienda y el análisis de la 
información, el DANE hace  la siguiente tipología: 
 
 Casa: Es la edificación constituida por una sola unidad cuyo uso es el de 
vivienda, con acceso directo desde la vía pública o desde el exterior de la 
edificación. El servicio sanitario y la cocina pueden estar o no dentro de ella. 
 Casa Indígena: Es la edificación constituida por una sola unidad cuyo uso es el 
de vivienda, construida según la costumbre de cada grupo étnico conservando la 
estructura tradicional. 
 Apartamento: Es una unidad de vivienda, que hace parte de una edificación, en la 
cual hay otra(s) unidad(es) que generalmente es (son) de vivienda. Tiene acceso 
directo desde el exterior o por pasillos, patios, corredores, escaleras o ascensores. 
Dispone de servicio sanitario y  cocina en su interior. 
 Cuarto: Es una unidad de vivienda, que hace parte de una edificación y que 
dispone de uno o más espacios. Tiene acceso directo desde el exterior o por 
pasillos, patios, zaguanes, corredores u otros espacios de circulación común.  En 
general carece de servicio sanitario y cocina en su interior, o sólo dispone de uno 
de estos dos servicios. 
 Otro tipo de Vivienda: Es un espacio adaptado para vivienda, donde en el 
momento de la entrevista habitan personas. Generalmente carece de servicio 
sanitario y cocina, tales como: los vagones de trenes, los contenedores, las 




A raíz de la definición que brinda el DANE, respecto a vivienda se entiende la vivienda 
como una edificación destinada al uso residencial, lo que la define categóricamente 
como un espacio físico. 
 
Distinto a lo presentado, por algunos autores, con el concepto de casa podría definirse 
la unidad físico espacial destinada al uso residencial, es decir, el significado hasta 
ahora propuesto para el término vivienda. Hurtado [2010], propone que la casa es “el 
producto de un sistema compuesto por técnicas y procesos constructivos que se 
ejecutan en función de buscar como resultado un artefacto para garantizar, con el mejor 
de los fines, la protección y la solución de las necesidades espaciales del hombre en el 
estricto sentido de la frase [albergue].” para Chardon [2010], la casa es “el objeto 
material bruto como tal, la edificación caracterizada por un sistema constructivo, 
materiales, cubierta y distribución interior, lo cual, en ningún momento garantiza que se 
presenten unas condiciones aceptables o dignas de vida ni tampoco el desarrollo de las 
personas que ocupan los espacios, quienes en ocasiones no los viven ni los habitan.” 
 
El término vivienda resulta más conveniente utilizarlo en aspectos técnicos y físico-
espaciales, para definir realmente a lo que quiere llegar la investigación, es necesario 
definir el concepto de casa, pues este término hace referencia  a un lugar con un 
sentido personal, único y afectivo, a diferencia del término vivienda que hace énfasis a 
sus materiales como ladrillos, madera, cemento etc… 
 
El concepto de casa, trasciende la unidad espacial que satisface necesidades 
habitacionales, pues genera espacios y lazos físicos y simbólicos. Así, la vivienda 
habitada pasa a convertirse en casa. Como lo propone García [1976]: “la casa se define 
entonces no por su figura geométrica, por las técnicas o materiales de construcción, 
sino por la capacidad y cualificación de interacciones que encierra. Territorialmente la 
casa no es un lugar físico acotado, sino una elaboración cultural o, lo que es lo mismo, 




En su casa, las personas crean su propio espacio, la casa se convierte entonces en la 
creación de un mundo propio donde los muebles y los objetos hacen que la vivienda  
hable de sí mismo, de sus hábitos y de su valoración ética y estética de las cosas. 
 
Por lo  tanto, la casa no se limita al espacio comprendido entre paredes, la casa se 
habita, así el ser humano la territorializa, de esta manera las personas necesitan que 
las construcciones garanticen un espacio adecuado. 
    
Expuesto lo anterior, cabe resaltar que Heidegger hace referencia a que, “construir 
debe ir ligado con el habitar pues ésta adquiere una dimensión superior y trascendente, 
esto implica una relación mutua entre el hombre y el espacio: el sujeto, individual y 
colectivo, con sus formas de habitar transforma el espacio, que a su vez se convierte en 
precursor de hábitos de relación social y de configuración material del lugar”.    
 
En su obra Ser y tiempo [1951], Heidegger dedica una parte importante a los análisis de 
la dimensión espacial del estar en el mundo, afirmando que “Al existir, cada uno de 
nosotros va “espaciando”, se va haciendo un mundo y una existencia con distintas 
cercanías, lejanías, centros y periferias, y no sólo en un sentido meramente físico”. El 
habitar y el construir [Heidegger, 1994].  
 
La construcción humana, significa entonces la creación material y simbólica de lugares 
donde antes solamente existían espacios. Habitar, refiriéndose a la estancia esencial 
del hombre en el mundo, en tanto que es un ser mortal. Habitar en tanto al residir en la 
tierra, entre o con las cosas, es decir habitar las cosas.  
 
Para Heidegger, habitar y Construir mantienen una inexorable relación de doble 
sentido: Se construye para habitar, pero no sólo como un medio para un fin, sino más 
bien que construir es ya en sí mismo habitar, y como resultado de esto, al establecer la 
relación en el otro sentido, aparece que al habitar se construye.  
Habitar implica entonces la construcción de un lugar físico y simbólico en el espacio, en 




De esta manera la vivienda no se puede ver como una infraestructura con ladrillos, esta 
constituye un conjunto de servicios  tanto de infraestructura y equipamiento social-
comunitario, es la representación simbólica de una cultura y su posibilidad de 
manifestarse diversamente en lo público y en lo privado, la necesidad de vivienda y su 
planificación busca solucionar los niveles de hacinamiento en las invasiones. 
 
La mayoría de los estados en el mundo, promueven que sus ciudadanos sean 
propietarios de su vivienda, puesto que “el frustrado acceso a un lugar donde vivir y 
desenvolverse socialmente, es frecuentemente sindicado como una de las causas 
fundamentales de pobreza, ya que la vivienda presenta uno de los bienes más costosos 
y por tanto, limita la obtención de otros bienes o servicios complementarios que podrían 
contribuir a aumentar la calidad de vida de la población. Entre estos bienes se cuenta el 
adecuado financiamiento de una buena educación, posibilidad de recreación, y acceso 
a una alimentación nutritiva” (Videla, 2010, Pág. 3) 
  
Aunque el Sistema de Vivienda de Interés Social, creado por la Ley 3 de 1991 se 
orientó a las familias con menos recursos económicos, es decir,  las que ganan menos 
de cuatro SMLV; lastimosamente las que ganan menos de dos SMLV, no quedan 
cubiertas o en el peor de los casos, familias que no cuentan con un sueldo fijo,  estas 
familias no tienen capacidad para generar ahorro propio. 
 
Si bien es cierto, que  se han implementado estrategias tendientes a incorporar a las 
familias de menores ingresos a través de diversos programas, no ha sido suficiente, 
pues mediante la Ley 388 de 1997, se formuló una política de suelo basada en la 
definición de áreas destinadas a VIS, la definición de programas para el desarrollo de 
suelo urbanizado y  la expropiación por vía administrativa para construcción de 
proyectos VIS.  
 
Lastimosamente, los gobiernos locales no han aplicado de una manera eficiente estas 
políticas, en muy pocos municipios hacen alianzas estratégicas con constructoras para 
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beneficiar a la población más vulnerable, o implementan sistemas de estímulos, 
promoviendo e incentivando el diseño y desarrollo de éste tipo de proyectos.  
 
3.2.4.1 Política actual de vivienda en el municipio  
A través del  actual Plan Nacional de Desarrollo 2010-2014 “Prosperidad para Todos”, 
Ley 1450 de 2011, bajo el marco de la estrategia “Vivienda y Ciudades Amables” y a 
través del documento Compes 3746 IMPORTANCIA ESTRATÉGICA DEL 
“PROGRAMA DE VIVIENDA DE INTERÉS PRIORITARIO PARA AHORRADORES” el 
municipio de villamaría adopto esta política bajo el acuerdo 046 del 2014 hizo unos 
cambios en el uso de suelo para destinar tres predios para la construcción de VIPA, los 
cuales son Floresta, la Miranda y el Reflejo, se estima la construcción de 146 viviendas. 
 
3.2.4.2  Dinámica Urbanizadora en el Municipio 
La dinámica urbanizadora de los últimos años en Villamaría, ha evidenciado un 
crecimiento en grandes proporciones, ocupando todo el territorio disponible en el casco 
urbano y sus áreas de expansión. Éste fenómeno se origina, en la escaza disponibilidad 
de suelos con que cuenta Manizales para construir viviendas, y es impulsada por su 
cercanía y fácil conectividad con ésta última, lo que se traduce en el común empleo de 
la infraestructura municipal con que cuenta Manizales, por los habitantes de ambos 
municipios. 
 
Dicho fenómeno ha sido promovido por la necesidad de vivienda, originada por la 
migración de habitantes del campo a las ciudades, e incentivado por el crecimiento 
económico impulsado por el sector construcción, a partir de la formulación y desarrollo 
de proyectos habitacionales. Sin embargo, se observa en los dos municipios 
mencionados, que gran cantidad de dichos proyectos, se han desarrollado sobre la 
ciudad existente, es decir, se han venido sustituyendo las viejas viviendas, por nuevas 
construcciones de mayor superficie construible en vertical, y por lo tanto, con mayor 
capacidad física para absorber las demandas de hábitat. Aunque dicho fenómeno, 
pareciese una buena solución a la problemática de déficit habitacional,  cabe destacar 
que el equipamiento urbanístico podría, como en efecto se comienza a evidenciar en 
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Villamaría, llegar a la saturación y posible colapso, al no poder atender el incremento en 
la demanda de servicios públicos y demás consecuencias derivadas de sobre-
densificación urbana, ocasionando un decremento en calidad de vida de los habitantes. 
 
3.2.4.2.1  Relación Urbano - Rural en la Dinámica U rbanizadora 
Dadas las condiciones expuestas por la dinámica urbanizadora actual del municipio de 
Villamaría, e imponiendo como condición inexorable la revisión, re-estructuración y 
ampliación en oferta de equipamiento urbanístico, especialmente aquellos destinados a 
la prestación de servicios públicos y saneamiento básico; podrían tomarse en cuenta 
algunas zonas que actualmente son catalogadas como sub-urbanas y rurales, y ser 
incluidas en las propuestas como zonas de expansión por el PBOT, éstas a saberse: 
Sector La Florida, Gallinazo, Vereda Tejares, Vereda La Floresta y la zona baja cafetera 
del municipio. Ésta última presenta gran potencial por su cercanía con el municipio de 
Chinchiná, y por la conectividad vial de éste, con el departamento de Risaralda. 
 
3.2.4.2.1  Metropolización con la Sub-Región Centro  Sur 
La consolidación del Área Metropolitana entre Villamaría y Manizales, aún sin quedar 
en firme, ha ocasionado el aumento considerable del precio de la tierra de estos 
municipios, fenómeno que ya está radicado, por lo que  muchos campesinos de 
Villamaría han vendido sus tierras, sumándose este hecho a que la actividad agrícola 
no es lo suficientemente rentable para cubrir sus gastos. 
 
De acuerdo a la ficha departamental de Caldas, la tasa de desempleo promedio en el 
área de Manizales y Villamaría en el año 2013 fue del 11,6%, con un número 
promediado de 184 mil ocupados entre enero y diciembre de ese año.  
La tasa de desempleo en el área de Manizales y Villamaría fue del 10,9%, para el 
trimestre (Octubre -Diciembre 2013), comparada con 10,1% en el mismo trimestre de 
2012, a raíz de esta ficha departamental se puede inferir que se ha aumentado la tasa 




También es importante aclarar que el municipio de Villamaría  no cuenta con empresas 
de manufactura, y las pocas que han existido, se han retirado o han cerrado, a raíz de 
esto los habitantes de Villamaría buscan su sustento en industrias de Manizales. 
 
Villamaría es el municipio con mayor tasa de crecimiento poblacional del departamento 
y de la zona centro sur, con un crecimiento anual del 2% aproximadamente. Este 
crecimiento se debe, a que es considerado un municipio dormitorio, donde se asienta 
mucha población que trabaja en Manizales. 
 
Analizando el impacto socio-cultural generado por un proceso de metropolización, se 
podría inferir un cambio irrelevante, toda vez que los habitantes de los municipios que 
conforman la Sub-Región, poseen una misma identidad cultural y arraigan costumbres 
similares. 
 
Desde el punto de vista politico-institucional, se percibe un temor generalizado en los 
gobernantes locales, de perder control de sus municipios e instituciones, y por ende, de 
los recursos propios que cada uno maneja. Lo que enturbia el panorama y dilata la 
toma de decisiones, encaminadas a construir políticas y materializar acuerdos, con 
acciones concretas de gobernabilidad en sus diferentes actores políticos, que proyecten 
el fortalecimiento y crecimiento de la región en su conjunto. 
 
3.2.5 MAPA DE ACTORES 
El mapa de actores india qué grupos y sectores están actuando en un momento 
determinado, el mapa de actores es necesario para efectuar las acciones  que se van a 
tomar con la sociedad. 
 
El mapeo de actores es una herramienta para diagnosticar y gestionar proyectos de 
desarrollo e investigación (Tapella, 2007), implica identificar el tipo de relaciones, 
centralidades y reconocimiento entre los actores. Va a permitir entender, si es un 
territorio cohesionado o disperso, si es fácil realizar algún tipo de asociatividad entre 
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ellos y saber con cuáles actores es más factible llevar a cabo el estudio o proyecto que 
se esté desarrollando. 
 
Con el mapeo de actores se logra no solo tener un listado de los diferentes actores que 
participan en una iniciativa, sino además, conocer sus objetivos y las acciones durante 
su participación. Esta herramienta debe ser considerada como el primer paso para 
lograr la convocatoria de la sociedad civil en las acciones participativas (talleres, 
reuniones, seminarios, entre otras.) pues con ello se asegura el número de 
participantes y la representatividad de las personas o entidades invitadas a participar 
(asociaciones, fundaciones, organizaciones de base, instituciones gubernamentales, 
entre otras.) pág10. 
 
Para Habermas, “La acción estratégica es una extensión de la acción teleológica que 
define el mundo objetivo como escenario concurrente de diferentes actores, de manera 
tal que en el cálculo que el agente hace de su éxito interviene la expectativa de acción 
de por lo menos otro agente, que también actúa con vistas a la realización de sus 
propios propósito. Por necesidad, el resultado de la acción dependerá de las acciones 
de otros actores encaminados a la obtención de sus propios éxitos, de lo que se sigue 
que en el cálculo de los resultados se tendrá en cuenta no sólo un mundo objetivo sino 
también diferentes sistemas de toma de decisiones”.(pág. 241). 
 
De acuerdo a lo anterior los actores de un territorio presentan  estrategias para el 
control social de la gestión, generando concertaciones para el intercambio de 
conocimientos sobre ciudad, intercambiando experiencias con todos los aliados en 
temas específicos, implementando espacios de interacción entre los actores que integre 
la comunidad y las instituciones, así buscando un equilibrio entre la planificación técnica 
y la planificación con la comunidad para potenciar la formulación de proyectos de 





3.2.6 POLÍTICAS PÚBLICAS 
Las políticas públicas han sido el medio por el cual, una sociedad acuerda la 
importancia de un determinado tema o variable para su propio desarrollo y a partir de 
allí decide hacer un esfuerzo por mejorarlo. Lahera (2002) considera que una política 
pública “corresponde a cursos de acción y flujos de información relacionados con un 
objetivo público definido en forma democrática; los que son desarrollados por el sector 
público y, frecuentemente, con la participación de la comunidad y el sector privado. Una 
política pública de calidad incluirá orientaciones o contenidos, instrumentos o 
mecanismos, definiciones o modificaciones institucionales, y la previsión de sus 
resultados. El mínimo de una política pública es que sea un flujo de información, en 
relación a un objetivo público, desarrollado por el sector público y consistente en 
orientaciones” (p. 16)  
 
De igual forma, este mismo autor citado por Videla (2010, p. 4-5) identifica los requisitos 
elementales que una política pública adecuada debería tener: 
 
(a) Considerar las necesidades de la población. Debe orientarse a satisfacer 
un bien o servicio demandado o requerido por la ciudadanía. En este 
sentido se deberá realizar un diagnóstico exhaustivo de la realidad de la 
población objetivo, y determinar, in situ, en qué consisten las carencias y 
necesidades que reclama la comunidad. Lo primordial de una política 
pública, es que se relacione con un objetivo político definido en forma 
democrática, es decir, con participación ciudadana y del sector privado. 
(b) Contener orientaciones o contenidos generales, es decir, perfilarse como 
un documento de planificación estratégica que permita encauzar el 
funcionamiento de los organismos estatales en el largo plazo y de 
acuerdo a objetivos y principios específicos. 
(c) Definir los instrumentos o mecanismos con los cuales se llevarán a cabo 
las estrategias preestablecidas. En este sentido se deberá concretizar 
respecto a cómo se llevarán a cabo las disposiciones generales 
manifestadas, por ejemplo, si se implementarán programas 
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descentralizados, subsidios, sistemas de financiamientos, comités para la 
cooperación institucional, entre otros. 
(d) Pronunciarse respecto a definiciones o modificaciones institucionales. Se 
definirán también los organismos encargados de la implementación de 
dicha política y además, los actores involucrados en ésta. 
(e) Previsión de los resultados. Es imprescindible que se considere una 
estimación de resultados de los productos de la política y lo más 
importante, si éstos ayudan a aminorar el problema demandado por la 
ciudadanía.  
 
Así, para los elementos de política pública que se pretende identificar con esta 
investigación se van a tener en cuenta estos factores, para que la misma sea adecuada 
y aporte a la solución de la problemática identificada en el municipio de Villamaría. 
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CAPITULO IV. TRABAJO DE CAMPO 
El trabajo de campo para el desarrollo de la presente investigación, estuvo divido en 
tres partes, por un lado era fundamental conocer la opinión de los actores del territorio 
frente a la elaboración de la propuesta de vivienda para Villamaría; una segunda parte, 
unida a la primera, es un taller con estos actores también enfocados en cuanto a la 
propuesta de vivienda; la última parte fue un análisis de las relaciones entre los actores.  
 
A continuación, se presentan las estrategias y rutas metodológicas que se llevaron a 
cabo en el marco del proyecto “Elementos para el desarrollo de una política de vivienda 
de interés social y prioritario para Villamaría”,  al igual que la forma de generación, 
recolección, sistematización, análisis de la información y las consideraciones éticas a 
tener en cuenta en este proceso.  
 
Observación – participación: Esta estrategia permite un acercamiento al objeto de 
estudio de una manera global, para poder conocer de primera mano las acciones que 
se dan y las dinámicas municipales en torno a la vivienda de interés social y prioritaria 
en el municipio de Villamaría.  De igual forma, permite acercarse a las interacciones 
que los diferentes actores, tanto públicos como privados, tienen en torno al tema de 
estudio. La técnica asociada con la observación-participación es el diario de campo en 
donde se plasman a mano alzada notas, que dan cuenta del proceso investigativo en 
cuestión. 
 
Mapeo de actores: Fue tomada una muestra, cuyos criterios de selección son de 
comprensión y pertinencia más que de representatividad estadística, ya que el enfoque 
cualitativo-cuantitativo,  como está planteado, se centra en las interrelaciones que se 
presentan entre las normas o leyes, los funcionarios y los habitantes del municipio, lo 
cual pretende localizar para poder comprender, los resultados obtenidos en torno a los 
objetivos de la investigación. Por esta razón, la selección de la muestra, se entiende 
como un proceso intencional, dinámico y secuencial que debe integrar tanto los 
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objetivos de la investigación, como el consentimiento y la intención de los sujetos 
participes de la misma. 
 
Entrevistas abiertas o semi-dirigidas con informantes  o actores claves:  Mediante un 
diálogo entre investigador y algunos actores del municipio, tanto públicos como 
privados interesados en el tema. 
 
Durante todo el proceso descrito anteriormente, se tuvo en cuenta consideraciones 
éticas enmarcadas en el respeto por el otro y su conocimiento acerca del tema. 
 
4.1  MAPEO DE ACTORES 
Para el desarrollo de la presente investigación y basados en el ejercicio mismo de la 
búsqueda rigurosa de información pertinente para alcanzar los objetivos propuestos por 
la misma; se hizo un mapeo de actores claves, que dieran cuenta de los procesos e 
interés que se tiene; desde múltiples perspectivas, la vivienda de interés social y 
prioritaria en el municipio de Villamaría. 
 
Es así que, partiendo de un diagnóstico inicial en el que se pudo establecer las 
diferentes dinámicas del territorio y la concepción global que sus habitantes tienen del 
mismo, se pudo establecer como herramienta metodológica idónea para el presente 
informe, un mapeo de actores que compartiera “intereses  y/o racionalidades” con 
relación al tema en cuestión, y pudieran así complementar desde diferentes referentes, 
las posiciones públicas y privadas que pueden derivaren del tema de vivienda en el 
municipio de Villamaría.  Es importante señalar que dicho mapeo de actores se hace 
necesario en la medida en que esto contribuye a definir y redefinir relaciones de poder, 
estrategias e intereses que puedan surgir con el tema y que estén latentes. 
 
Del mismo modo, la experiencia que el investigador posee en el ámbito público, hace 
que la pregunta de investigación tenga sustento y la respuesta a la misma contribuya al 




Todas estas características, imprimen al territorio dinámicas especiales no solo desde 
lo físico -  espacial, sino desde lo socio –económico, lo cual contribuye a una 
construcción social particular, que abarca relaciones de poder, diferentes procesos 
decisorios de actores locales en torno a su territorio y a todo lo que lo circunda.  
  
Así, se pudo establecer un grupo de actores sociales representativos del municipio de 
Villamaría, que pudieran dar cuenta, desde sus diferentes perspectivas de las VIS, que 
se han hecho o pueden hacerse dentro de este territorio.  Resaltando con esta 
participación, que los actores sociales no pueden ser considerados pasivos dentro de 
los procesos de planificación y desarrollo;  debido a que son ellos precisamente, 
quienes desde una mirada estratégica contribuyen en todos los momentos de la 
planificación.  
 
De esta manera, se plantearon para este informe, diferentes momentos en donde la 
participación social, jugara un papel preponderante para dilucidar las preguntas desde 
donde se formuló la actual investigación y desde donde se desprenden las respuestas a 
las mismas. 
 
4.1.1  CONSTRUCCIÓN DE ACTORES 
A partir de un listado tentativo de posibles actores claves, se consideraron 
características específicas de algunos de ellos, que pudieran dar cuenta de una manera 
más asertiva, a las preguntas que se generaron como sustento de esta investigación. 
 
Se tomaron en cuenta personas del gobierno local, como la secretaria de planeación 
del municipio y un ex alcalde.  Así mismo, se tomó en cuenta la participación de 
integrantes de grupos de base comunitaria, como los líderes de juntas de acción de 
comunal y finalmente personas de la comunidad, líderes barriales y actores cercanos a 
la construcción de viviendas de VIP y VIS en el municipio. 
 
En total, fueron diez actores que se consideraron claves como fuentes primarias para 
este ejercicio. Se hizo en primera instancia, una aproximación en cuanto a la idoneidad 
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que en el tema se observaba en ellos, luego se hizo un acercamiento para determinar si 
querían participar de diferentes actividades en donde pudieran exponer sus testimonios 
y comentarios acerca del tema en cuestión; allí se pudo establecer la intención para 
participar, los vínculos que tenían y la mejor manera de dialogar con ellos. 
 
4.1.1.1 Clasificación de los actores por tipo y jer arquía 
Se hizo un análisis de cada uno de los actores en diferentes categorías o atributos tales 
como: 
• Transparencia 
• Inclusión  






















Alcalde  Local Pu Alta Media Alta Alta Media Muy Alta Muy Alta 
Gabinete 
municipal 
Local Pu Alta Media Alta Alta Media Alta Alta 
Concejo 
municipal 
Local Pu Alta Media Media Baja Media Alta Media 
Constructo
res 




Co Media Muy 
Alta 
Baja Baja Alta Alta Muy Alta 
Academia 
Local In Alta Muy 
Alta 






Nacional Pu Muy Alta Alta Muy Alta Muy Alta Alta Muy Alta Muy Alta 







Depto Pu Muy Alta Media Muy Alta Muy Alta Alta Muy Alta Muy Alta 
Tabla 17: Análisis de actores - Fuente: Elaboración propia con base a trabajo de campo. 
*Pu: público, Pr: privado, Co: comunitaria, In: institucional 
 
4.1.1.1 Posición Jerárquica  
El Ministerio de Vivienda y Desarrollo Territorial, Alcaldes, secretarios de despacho, el 
gobernador y su gabinete, tienen una gran posición respecto al tema de vivienda de 
interés social y prioritario (VIS, VIP), contribuyendo  al desarrollo del Municipio a través 
de políticas públicas de vivienda,  agrupando los elementos y unificando los criterios 
políticos, sociales, económicos con los cuales se pare el despilfarro de los recursos, se 
precisen y optimicen las inversiones y se atiendan las reales necesidades que se tiene 
en vivienda.  
 
Los constructores y la población como actores privados, ocupan un posición muy 
importante para el  adecuado desarrollo del municipio, en efecto ellos son los directos 
implicados, pero auspiciados por el Gobierno. A través de la historia no se ha logrado 
establecer las condiciones de calidad ni un concepto solido, sobre ¿Qué es Vivienda de 
Interés Social? partiendo de este punto, hoy en día se continua con la concepción de 
que  vivienda de interés social se refiere solo en términos de precio, excluyendo y 
aplazando las discusiones necesarias sobre los atributos de vivienda y condiciones de 
calidad. Un claro ejemplo de esto es la ausencia de Normatividad y la única existente es 
el Decreto  2190 del 2009, el cual define el concepto de Vivienda de Interés Social –
VIS- como (aquella que reúne los elementos que aseguran su habitabilidad, estándares 
de calidad en diseño urbanístico, arquitectónico y de construcción, cuyo valor máximo 
es de ciento treinta y cinco salarios mínimos legales mensuales vigentes), y la Vivienda 
de Interés Prioritaria como (aquella vivienda de interés social cuyo valor máximo es de 
setenta salarios mínimos legales mensuales vigentes). Si la normatividad existe a nivel 
Nacional, porque los actores públicos de la mano con los  privados, no se concientizan 
un poco más de la necesidad que tiene el Municipio y se sensibilizan para desarrollar 
proyectos adecuados y óptimos para la población que requiere de estos. La academia 
130 
 
es de suma importancia para la sociedad, en efecto, puede contribuir a la construcción 
de estas viviendas desde lo administrativo como lo técnico en sus pasantías y así el 
Estado y los constructores se ahorrarían un dinero y contribuirían con las prácticas de 
las universidades, pero supervisados bajo los mejores estándares de calidad. 
 
4.1.2 INTERÉS 
El interés que presentan los actores públicos de Villamaría, desde mi perspectiva es 
más bien bajo para erradicar el problema de fondo, realmente estos se manifiestan en 
época electoral para disfrazar el problema y así obtener beneficios electorales con las 
necesidades de la población, la falta de conciencia en algunos actores, frente al 
problema que existe en el déficit de vivienda tanto cuantitativamente como 
cualitativamente es preocupante, algunos de estos actores presentan un interés alto 
para solucionar los problemas de la comunidad entre estos están algunas ONG`S y 
personas que buscan realmente ayudar a la población más desfavorecida de la 
sociedad, lastimosamente estos actores son los que menos  relevancia tienen en la 
construcción de políticas públicas y su aplicación, pues su capacidad de gestión es baja 
a comparación de los actores públicos, constructores y la academia, lamentablemente 
esta, hace investigación de los problemas sociales pero en pocas ocasiones lo llevan a 
practica, de esta manera los problemas se van agudizando y sin tener alguna solución 
de fondo. 
 
Adicionalmente a lo anterior, con base en la información recolectada es posible realizar 
una jerarquización de los actores según su nivel de incidencia e interés frente a los 
temas de vivienda. Esto se grafica en la Figura 1, donde es posible ver que el Alcalde 
es el actor central de la red, pues él es quien debe responder durante su periodo de 
mandato por esos temas que la agenda pública ha puesto sobre la mesa y la vivienda 
es uno de ellos y de alto nivel. Le siguen los directamente afectados como lo son los 







4.2 GRUPO FOCAL 
Los grupos de enfoque son entrevistas semi-estructuradas, con grupos seleccionados 
de personas donde se discuten temas establecidos en forma abierta y participativa, La 
composición de estos grupos podrá ser intencionalmente homogénea, con personas de 
intereses e identidades similares, o heterogénea, donde participan representantes de 
una variedad de grupos y opiniones. El tamaño del grupo podrá variar, pero lo más 
común es que participen entre seis y doce personas.  Para el presente informe se tuvo 
en cuenta la participación de las diez personas anteriormente descritas. 
 
Las discusiones, por lo general, duran de una hora y media a dos. Los grupos de 
enfoque o grupos focales, combinan el registro y uso de datos narrativos y cualitativos. 
Este método trata de lograr un equilibrio entre la importancia fundamental de las notas y 
los registros, de los grupos de enfoque o focales (además de la amplitud de opiniones 
allí contenidas), y la estructura que permite la interpretación local de esos datos, según 
los temas y conceptos que constituyen el resultado que se pretende obtener, en la 
aplicación de esta técnica. 














Gráfica 14: Jerarquización de Actores - Fuente: Elaboración propia. 
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4.2.1  FACILITACIÓN DE LOS GRUPOS FOCALES (GF) 
Los GF son facilitados por un equipo, de al menos 3 personas con tres funciones 
distintas: un moderador, un registrador y un observador. El moderador conduce el 
desarrollo del GF, a través de la guía de discusión; el registrador toma nota de los 
temas discutidos, principalmente de las frases textuales que plasmen el pensamiento 
de los participantes; y el observador, toma nota de los comportamientos no verbales y 
gestuales de los participantes. Al finalizar cada GF, el moderador, el registrador y el 
observador, se reúnen para analizar la discusión y dar un resultado que puede ser 
cuantitativo (se recomienda) de acuerdo a las respuestas o a la información que arroja 
dicha discusión sobre un tema determinado, que para nuestro caso es el de la VIP y 
VIS en el municipio de Villamaría. 
 
4.3 INSTRUMENTOS 
Guías de discusión: Para la aplicación de esta técnica se hizo una guía de discusión 
que son preguntas, que el investigador fórmula para dirigir la discusión.  Esta guía la 
utiliza el moderador, para dirigir la discusión del grupo de enfoque sobre el tema y los 
conceptos de interés; se incluyen preguntas de referencia. 
 
Hojas de análisis: Guían a al registrador de datos (y observador) para que tomen las 
opiniones (gestos-comportamientos) vertidas sobre cada tema, principalmente citas 
importantes y ejemplos 
 
4.4 APLICACIÓN DE LA TÉCNICA 
Luego de hacer un mapeo de actores y clasificarlos, se les convocó para que asistieran 
y fueran participes activos de un grupo focal, en donde el tema de discusión giraría en 
torno a la VIP y VIS del municipio de Villamaría. 
 
La apropiación del conocimiento que cada uno tiene del tema, hizo que la discusión se 
tornara amena y productiva en términos de conocimiento, tanto del contexto, como 
académico, dando como resultado un insumo importante para el presente informe. 
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Se formularon preguntas desde diferentes perspectivas tales como, lo financiero, lo 
ambiental, lo técnico, lo socio –cultural y político en torno al tema de la vivienda en 
Villamaría. 
 
Del mismo modo se preguntó acerca de la política que en materia de vivienda, tiene el 
municipio y si estas estaban articuladas a las que se han generado a nivel nacional. 
 
Se pudo establecer que los participantes del grupo, en su mayoría conocían del tema, 
siendo el más asiduo por su experiencia el señor ex alcalde del municipio, quien insistió 
en que “La actual política del gobierno Nacional en materia de vivienda me parece 
agresiva, toda vez que apropiaron los recursos  necesarios  y diseñaron los 
mecanismos  para formular una política importante de vivienda y de esta manera 
garantizar, que los subsidios para la construcción de vivienda lleguen a las personas 
más pobres del país”. 
 
4.5 RESULTADOS DE LAS ENTREVISTAS REALIZADAS A ACTO RES CLAVES  
A partir de la metodología inicialmente trazada, para la generación de información 
primaria pertinente para el logro de los objetivos planteados en esta investigación, y dar 
elementos de respuesta a la pregunta de investigación ¿Qué elementos se deben tener 
en cuenta para el desarrollo de una política pública de vivienda de interés social y 
prioritario para el municipio de Villamaría, Caldas? 
Se realizaron siete entrevistas semi-estructuradas a personas claves dentro de la 
comunidad tanto del sector público como de base comunitaria así: 
 
SISTEMATIZACIÓN DE ACTORES 
PREGUNTA (1) ACTOR RESPUESTA 
¿Desde lo financiero 
qué estrategia 
propondría para 









pública de VIS y VIP  




“De interés social que sean más fáciles 
los papeleos y aumentar el monto y 
prioritario bajar el costo” 
Habitante de 
Villamaría (2) 
“Comprar lotes para que el gobierno 
construya casas, solo necesita el lote” 
Líder 
comunitario 
“Mejores forma de trabajo sociales y 
requerimiento de apoyo del gobierno a 
los más necesitados” 
Constructor 
“Controlar el valor de materiales como 
el cemento” 
 
Ex – alcalde de 
Villamaría 
“La creación  de un fondo rotatorio de  
vivienda Municipal, alimentado con 
recursos del SGP y con recursos 
propios, a través del cual se apoyaría a 
familias de bajos recursos, facilitándoles 
el acceso a un crédito para vivienda. 
Igualmente propondría la creación de 





“El proyecto de vivienda en Villamaría 
se piensa darle solución a 500 a 
familias a los estratos 1,2,3 los que 
cuenten con menos de dos salarios 
mínimos, la administración ayudaría con 
el lote se tiene un lote el libana”. 









“Definir operación para el turismo, el 
uso de suelo agropecuario y la 




formular una política 
pública de VIS y VIP 




“Informar más a los ciudadanos como 
obtener el beneficio”. 
Habitante de 
Villamaría (2) 
“Capacitación del estado en asesoría de 
autoconstrucción, comités etc” 
Líder 
comunitario 
“Establecer ayudas de parte del 
gobierno para ayudar en formas de 





Ex – alcalde de 
Villamaría 
“aprovechar la oportunidad para formar 
redes sociales que fortalezcan la 
participación y organización de las 
comunidades y  a través de ellas se 
realicen: capacitaciones, programas de 
salud, consolidación de veedurías, 
proyectos de convivencia ciudadana, 
emprendimientos productivos 
comunales   todo esto con miras a 
establecer un capital social del 
Municipio. 
Impulsar a través de la Política Integral 
de Vivienda, la disminución de
 los déficits cuantitativo y cualitativo, a 
través de proyectos de construcción
 y mejoramiento de viviendas, con
 el fin de mejorar la calidad 
de vida de la gente y contribuir al 
cumplimiento de las metas trazadas.” 
Concejal del 
municipio de 
“La cultura las personas están 
enseñadas con que todo será gratuito la 
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Villamaría idea es que la gente paguen una cuota” 
PREGUNTA (3) ACTOR RESPUESTA 
¿Desde lo ambiental 
qué estrategia 
propondría para 
formular una política 
pública de VIS y VIP  en 






“Nuevas tecnologías por energía y 




“Que se estudien más los suelos para 
construir buenas cosas sin problemas” 
Habitante de 
Villamaría (2) 
“Villamaría siendo jardín de las flores, 
comparsas en los colegios de flores y 
sembrar desde la entrada”. 
Líder 
comunitario 
“Mantener las partes ambientales o 
partes naturales limpios y mientras 
mantengan ocupados con basuras 
colocarlos como parte de vivienda para 
Villamaría”. 
Constructor “Utilizar materiales sustitutos” 
Ex – alcalde de 
Villamaría 
“determinar zonas aptas para la 
construcción de vivienda de interés 
prioritario y social  que no afecten el 
medio ambiente, además fomentaría la 
utilización de materiales de construcción 




“En Villamaría la gente le falta cultura 
en  lo ambiental y nuca se ha hecho 
efectivo el comparendo ambiental este 
se abobo en el concejo y nunca se ha 
efectuado hay que socializarlo con la 
comunidad” 
PREGUNTA (4) ACTOR RESPUESTA 




para formular una 
política pública de VIS y 








“Contratar más buenos constructores 
para no encontrar problemas a futuro” 
Habitante de 
Villamaría (2) 
“Convenios con las universidades” 
Líder 
comunitario 
“Entre la tecnología más sube más 
disminuye la posibilidad de vivienda en 
Villamaría, entre el gobierno más apoye 
esto. Menos vivienda abra en 
Villamaría” 
Constructor “Construcción de apartamentos” 
Ex – alcalde de 
Villamaría 
“la creación de un comité inter 
disciplinario de Profesionales    que 
dediquen todos sus esfuerzos a la 
investiguen nuevas técnicas de 
construcción, al estudio socio 
económico de todos los posibles 
beneficiarios de dichos proyectos  y a la  
conformación y fortalecimiento de 
grupos asociativos que le permitan a la 
administración Municipal involucrar a los 
posibles beneficiarios en la formulación, 
presentación  y ejecución de los 




“Lo técnico viene ligado a las mismas 
preguntas hay que planificar donde van 
a quedar las viviendas y verificar bien 




PREGUNTA (5) ACTOR RESPUESTA 
¿Desde lo político qué 
estrategia propondría 
para formular una 
política pública de VIS y 






“Banco de tierras, fondo de vivienda, 
PBOT, bases de datos, equipo técnico 








“Un censo que muestre quienes, son los 
que están necesitando vivienda y con 
esta liderar construcción” 
Líder 
comunitario 
“La política no ayuda a los que lo 
necesitan sino apoyando lo que no es 
necesario para el municipio en el tema 
de vivienda”. 
Constructor 
“Adquisición de predios y formulación 
de proyectos”. 
Ex – alcalde de 
Villamaría 
“la participación de todas las fuerzas 
vivas del Municipio para la formulación 
de la política pública de vivienda  y para 
ello la realización de mesas de trabajo 
por sectores incluyendo el área rural, 
tendientes a escuchar a la comunidad, 
recibir sus aportes  y a la  identificación  
de todas la familias que son  de nuestro 





“Gestionar en el gobierno nacional con 
la ayuda del municipio y ndel 
departamento”. 
 
PREGUNTA (6) ACTOR RESPUESTA 
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¿Qué elementos se 
pueden formular para 
lograr una política de 
vivienda en el municipio 
de Villamaría 







“Suelos, servicios públicos, 
posibilidades desde la población, 
equipamientos, cultura ciudadana, 
convivencia y banco de materiales”. 
Habitante de 
Villamaría (1) 
“Encontrar buenos lotes buenos 





“No conoce la nueva normatividad” 
Líder 
comunitario 
“Ayuda y más colaboración a quien lo 
necesita más interés de parte del 
gobierno para la vivienda del municipio”. 
Constructor “Crear la secretaria de vivienda”. 
Ex – alcalde de 
Villamaría 
“inventario de beneficiarios 
Identificación plena de los lotes 
existentes  aptos para la construcción 
de vivienda de interés prioritario y 
social. 
Determinación de las fuentes de 
financiamiento. 
Revisión del PBOT del Municipio para 
establecer en el de manera clara y 
generosa las zonas para vivienda de 
interés social. 
Implementar un Banco Virtual de 
Materiales, donde interactúen las 
entidades de los gobiernos 
departamental y municipales, con los 




Creación de la secretaria de vivienda 
del Municipio. 






“Villamaría carece de 2000 o 3000 
soluciones de vivienda sin contar con 
las personas damnificadas y 
desplazadas, Villamaría por ser un sitio 
pasivo es receptor de familias 
desplazadas por la violencia”. 
PREGUNTA (7) ACTOR RESPUESTA 
¿Cuáles elementos 
considera debe tener 
una política de vivienda 






“Las mismas del 5 y 6”. 
Habitante de 
Villamaría (1) 




“Desde el POT y planeación una 
adecuada política y usos de suelo  y 





“Conjuntamente con la secretaria de 
vivienda y profesionales afines”. 
 
Ex – alcalde de 
Villamaría 




“La política de vivienda debe que ser 
con una casa que le cumpla con las 
necesidades básicas, lo que pasa es 
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que el gobierno le entrega a usted un 
casa con una cocina un baño y una 
alcoba, eso no soluciona en mucho se 
requiere mínimo dos alcobas. Una 
vivienda habitable”. 
 
PREGUNTA (8) ACTOR RESPUESTA 
¿Considera que el 
municipio tiene 






“No, pero la actual administración 











“Más o menos no es mucha la ayuda”. 
Constructor 
“No se están ejecutando proyectos 
anteriores”. 
Ex – alcalde de 
Villamaría 
“No en la actualidad la política de 
vivienda no está claramente definida, al 
parecer la actual administración no tiene 





“Si el alcalde está empeñado a 
gestionar los recursos ante el gobierno 
nacional para 500 viviendas en el sector 
el descache y otras 500 en las fincas 
del municipio, esto está consignado en 
el plan de desarrollo”. 
PREGUNTA (9) ACTOR RESPUESTA 
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¿Cómo se debería 
articular la política de 
vivienda del municipio 






“La ley y la esencia en sí de las 







“Comunicación de los dos entes y 







“Proyectos conjuntos en predios 
departamentales” 
Ex – alcalde de 
Villamaría 
“La política de vivienda de interés social 
y prioritario  debe ser articulada entre 
Departamento y Municipio, a fin  de 
aunar esfuerzos técnicos y económicos 
que conduzcan al mejoramiento de la 






“Es una política buena pero no se 
puede ubicar una familia en estrato 1 y 
2 cada familia es de 6 y 7 personas en 
un apartamento con una alcoba y un 
baño, lo que es vivienda gratis y 
ayudarle a las personas es lo mejor que 
han podido sacar, la realidad es que 
Colombia es un país de estratificación 1 
y 2 los ricos son muy pobres en este 
país y más en el municipio de Villamaría 
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para nadie es un secreto que Manizales 
le ayuda a Villamaría con la economía”. 
PREGUNTA (10) ACTOR RESPUESTA 
¿Qué piensa de la 
política nacional de 







“Hemos avanzado, porque en los 
diferentes gobiernos se han 
contemplado el tema y se han hecho 








“Escucho en el ambiente general y es 
bueno después de una política de cero 
construcción por parte del estado ya 
que primero se tenía que atender la 
seguridad social y democrática”. 
Líder 
comunitario 
“Muy regular en ocasiones ayudan y en 
otras no” 
Constructor 
“No existe, es tan pequeña para una 
necesidad tan grande que es irrisoria”. 
Ex – alcalde de 
Villamaría 
“la actual política del gobierno Nacional 
en materia  de vivienda me parece 
agresiva toda vez que apropiaron los 
recursos  necesarios  y diseñaron los 
mecanismos  para formular una política 
importante de vivienda y de esta 
manera garantizar  que los subsidios 
para la construcción de vivienda lleguen 




“Es una política buena pero no se 
puede ubicar una familia en estrato 1 y 
2 cada familia es de 6 y 7 personas en 
 
Tabla 18: Sistematización de actores 
 
Con base en esta información
desean cambios en la forma en que actualmente se está manejando 
vivienda en el municipio. A continuación se hace una pequeña descripción a las 
respuestas principales, que tienen que ver con las dimensiones a tener en cuenta para 
los elementos, que se van a proponer para la formula
vivienda en Villamaría. 
 
Gráfica 15: Elementos a tener en cuenta en la dimensión política 




un apartamento con una alcoba y un 
baño, lo que es vivienda gratis y 
ayudarle a las personas es lo mejor que 
han podido sacar, la realidad es que 
Colombia es un país de estratificación 1 
y 2 los ricos son muy pobres en este 
país y más en el municipio de Villamaría 
para nadie es un secreto que Manizales 
le ayuda a Villamaría con la economía”.
- Fuente: Elaboración propia con base a trabajo de 
campo. 
, es posible identificar que en su mayoría los actores 
ción de una política pública de 











el tema de 
 
 
Lo que se observa, es que hay un equilibrio relativo entre algunas de las respuestas. 
Así las cosas, parece fundamental mirar algún tipo de ajuste al PBOT
incentivos a la construcción de nuevas viviendas que ayuden a reducir el déficit 
municipal y regional. Se pide una formulación de una política pública sobre el tema, 
donde participen todos los actores vivos del municipio, e incluso de afuera y que tengan 
relación con este sector en Villamaría; esto le da una justificación a la elaboración de la 
presente investigación. Finalmente, se 
población con dichas necesidades habitacionales, 
específicas y poder atenderlas de una mejor manera.
 
Gráfica 16: Elementos a tener en cuenta en la dimensión técnica 
con base a resultados de entrevistas.
 
En la dimensión técnica, se hace referencia a las condiciones de producción que se 
deben tener para que la política sea más eficiente. E
retoman nuevamente el tema de la información primaria
particularidades, de cada una de las familias que viven esta necesidad
las universidades como punto clave para realizar estudios
estudios técnicos, que ayuden a la 
mejoramientos. Por último, se hace un llamado por escoger mejor a quien es el que va 




espera que el municipio realice un censo de la
a fin de conocer sus características 
 
- Fuente: elaboración propia 
 
n este sentido, las personas 
, sobre los requerimientos y 
 de suelos, entre otros 








, que permita dar 
 
 
. Se identifica a 
 
Gráfica 17: Elementos a tener en cuenta en la dimensión ambiental 
con base a resultados de entrevistas.
 
En esta dimensión se hace un llamado
apoyar procesos básicamente con la capacitación que se debe 
frente al manejo de residuos, pues la mayoría de las personas que están dentro del 
déficit de vivienda, habitan actualmente barrios marginales y allí no se hace este 
proceso adecuadamente, afectando el medio ambiente y en general el hábitat de las 
personas del barrio. 
 
Gráfica 18: Elementos a tener en cuenta en la dimensión sociocultural 





- Fuente: elaboración propia 
 























En la dimensión sociocultural se hizo énfasis en que hay que fortalecer los procesos 
colectivos en la sociedad del municipio, que se pueda generar una verdadera 
ciudadanía que haga respetar sus derechos y para ello es necesario capacitaciones 
que permitan conocer los derechos que en materia de vivienda tienen, pues la mayoría 
de ellos no los conocen y así se pierden fácilmente las oportunidades.
 
Por último, se encuentra la dimensión del financiamiento de las viviendas. Ésta es quizá 
una de las más importantes pa
se ha identificado, el bajo acceso a la vivienda, porque las familias no tienen los 
recursos para ello. En este sentido, la principal propuesta es que se presenten más 
subsidios a las familias más nece
de su propia casa. De igual forma, se plantea un fondo rotatorio
pueda ayudar a la financiación de esta población. 
 
Y en menor medida, se proponen ciertas políticas para que la 
reducción de los costos de la vivienda, por un lado, disminuir los trámites para acceder 
a los subsidios; por otro lado, hacer algún tipo de control de los precios de insumos y 
los terrenos aptos para construcción
Gráfica 19: Elementos a tener en cuenta en la dimensión financiera 




ra las personas e incluso para el Estado, pues siempre 
sitadas, para que puedan convertirse en propietarios 






















CAPÍTULO V. PROPUESTA 
5.1 ELEMENTOS PARA LA FORMULACIÓN DE UNA POLÍTICA P ÚBLICA DE 
VIVIENDA EN EL MUNICIPIO DE VILLAMARÍA 
La presente propuesta se basa en la presentación de elementos sistémicos, que 
coadyuven en la formulación de una política pública, direccionada a mejorar de forma 
significativa, las condiciones habitacionales y de calidad de vida en el municipio de 
Villamaría. Deben tenerse presente, las condiciones habitacionales especiales que se 
observan en el municipio, pues presenta su propio déficit cuantitativo y cualitativo, pero 
a esto se le debe sumar una situación particular observada en el municipio de 
Manizales, pues debido a la escasez de suelos en este último, se ha obligado a sus 
habitantes a buscar alternativas para vivienda. Siendo Villamaría el municipio más 
cercano a Manizales, se perfila como el principal actor, para dar respuesta a las 
necesidades habitacionales de los manizaleños.  
 
Teniendo presente este elemento de relacionamiento regional, las condiciones 
culturales de la población, las opciones de financiamiento, la disponibilidad de terrenos, 
entre otros, es que se desarrolla una propuesta que abarca diferentes dimensiones, que 
son complementarias entre sí desde un enfoque holístico.  
 
La propuesta que se presenta tiene por finalidad aportar una respuesta integral, a 
través de elementos de análisis, para lo cual toma en cuenta diferentes componentes o 
dimensiones, que permiten desarrollar la idea en diversos ámbitos. Estos componentes 
son: ordenamiento territorial y urbanismo, técnico, financiero, ambiental, político y 
sociocultural. Éste documento propone diversos elementos, que debería tener en 
cuenta la administración municipal, para la formulación de la política pública de 
vivienda. En cada uno de los componentes se presentan algunos mecanismos de 
intervención, que a partir de la revisión bibliográfica, el trabajo de campo y el análisis 




5.1.1 PROPUESTA SOCIOCULTURAL 
Han sido olvidados, en la mayoría de los casos, los elementos culturales y costumbres 
territoriales de las familias, a la hora de formular  políticas de vivienda. Situación que 
debería cambiarse, toda vez que una política pública debe intervenir el hábitat en su 
conjunto, no solamente el lugar específico para vivir. 
 
La localización del municipio de Villamaría, ha permitido su conurbación con Manizales, 
por lo que exige a una política de vivienda y hábitat, entender las relaciones con esta 
ciudad. 
 
En virtud de lo anterior, se presentan demandas de condiciones habitacionales 
diferenciadas, según la localización del hogar en el municipio. En la zona urbana, 
recordando su característica de ciudad dormitorio, se podría tener construcciones en 
altura y no de gran tamaño, pues buena parte de estos trabajadores viven solos o con 
familias pequeñas. En las zonas rurales, en cambio, se debería tener un tipo de 
construcción diferenciado, más espaciosa debido a que usualmente éstas familias son 
más numerosas, y además que permita una mayor conexión con el medio ambiente, 
pues esa es la esencia de ésta población, y si bien, se ha aumentado su migración a la 
ciudad, no olvidan ese legado ancestral del campo y la naturaleza.  
 
De ahí la importancia de hacer un primer estudio individualizado, de las familias que 
serían beneficiadas por la política. La cual debe permitir conocer las características de 
éstas y así, realizar una intervención integral. Esta propuesta no quiere decir, que se va 
a realizar un proyecto de vivienda para las necesidades de cada una de las familias, 
pues sería demasiado costoso financiera, técnica y administrativamente; lo que se va a 
propiciar es conocer los elementos básicos que deben tenerse en cuenta, pudiendo así, 
agrupar a estas familias según elementos comunes y desde allí definir las diferentes 
opciones de intervención, que no se deberían quedar en entregar subsidios o generar 
nuevos proyectos de VIS o VIP, sino que con la actualización de estas necesidades 
habitacionales poder definir si se requieren mejoramientos, una intervención social para 
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mejorar el hábitat, ampliar una vía para que haya un mejor acceso a servicios, mejorar 
algún servicio público domiciliario, entre otros. 
 
Este estudio es un primer insumo, y debe ser actualizando constantemente, para ello es 
importante la creación de un sistema de información de necesidades habitacionales. 
Teniendo en cuenta que es una problemática regional, este sistema podría estar ligado 
a los que se implementen en Manizales o la Eco región, pero se hace fundamental 
tenerlo actualizado y poder llegar a entender en profundidad, las problemáticas y 
necesidades de quienes están demandando una solución habitacional. 
 
De igual forma, en este componente la política debe contar con una intervención fuerte 
en la población objetivo para que, en primer lugar, comprendan que no se les va a 
regalar nada, que debe haber una contraprestación por parte de ellos para recibir su 
vivienda, mejorarla o beneficiarse de cualquier tipo de intervención, pues de lo 
contrario, se generará en ellos falsas expectativas frente a los resultados de la política 
pública. Esta política lo que busca es mejorar en general las condiciones de vida de las 
personas y para ello no las puede convertir en dependientes del Estado y sus subsidios 
o recursos. 
 
Un mecanismo para impulsar la participación e incluso identificar más fácilmente la 
manera en que la población desea tener su vivienda, es a partir de fortalecer o crear las 
Organizaciones Populares de Vivienda (OPV). Allí la población se puede organizar, 
definir sus propios proyectos de vivienda o de solución de la habitabilidad. Pero lo más 
importante es que al trabajar en conjunto, se va a poder crear y fortalecer la ciudadanía, 
se van a minimizar los riesgos de conflictos sociales en las nuevas soluciones de 
vivienda, pues ya hay un tejido social importante a través del trabajo de la organización; 
se pueden crear unidades productivas que aporten recursos para la financiación de la 
vivienda. En este sentido, el fortalecimiento de las OPV, genera un doble resultado: por 
un lado, facilita el acceso a la vivienda, por el otro, mejora las condiciones sociales; 
siendo ambos el objetivo de la presente propuesta para la formulación de la política 
pública en Villamaría. 
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5.1.2 PROPUESTA TÉCNICA-AMBIENTAL 
El proceso de construcción y mejoramiento de viviendas y hábitats, deben basarse en 
condiciones eficientes desde el punto de vista de cada uno de los componentes 
contemplados por esta política. La parte técnica debe identificar nuevas formas de 
construcción, utilización de insumos adecuados y amigables con el medio ambiente, 
con diseños arquitectónicos coherentes con el medio en el que se encuentren y con la 
necesidad de las familias, entre otros elementos. 
 
Para ello se debe utilizar la ventaja, en comparación a lo que se presenta en la región, 
respecto a la localización de una gran cantidad de universidades. De esta manera, la 
Alcaldía podría realizar convenios con dichas instituciones, para desarrollar estudios 
que aporten a los procesos técnicos de construcción y a la misma intervención con la 
comunidad. Estudios de la situación habitacional, de riesgos para identificar mejores 
suelos para la construcción de VIS, de nuevas técnicas de construcción, de mejores 
insumos, entre otros, podría ser el aporte fundamental que harían estas entidades a 
esta política pública. 
 
De otro lado, partiendo del hecho que muchos hogares, principalmente en la zona rural, 
no presentan una composición propicia para un apartamento pequeño, y que responda 
a los tamaños estipulados para las VIS y VIP, pues hay hogares de 6 o 7 personas, se 
deben crear diseños y estrategias técnicamente válidas que permitan el crecimiento de 
la vivienda en altura. Así, las personas tienen la posibilidad de seguir mejorando su 
habitabilidad a medida que puedan ir accediendo a créditos de mejora, entre otros 
mecanismos. 
 
5.1.3 PROPUESTA POLÍTICO ADMINISTRATIVA 
La Alcaldía Municipal debe emprender diferentes acciones para que la política pública 
de vivienda, obtenga recursos y se pueda llevar a acciones concretas, siendo éste un 
problema recurrente, para muchas políticas planteadas anteriormente, que se quedan 




Un elemento que surge de las entrevistas realizadas, es la creación de la Secretaría de 
Vivienda y Hábitat para el municipio. Lo cual es fundamental para darle más fuerza a 
esta política, con esto se tendrán opciones reales de gestión y de obtención de 
recursos, además delega un responsable para la articulación de proyectos con otros 
entes territoriales. 
 
Dicha secretaría, estaría encargada de liderar cada uno de estos componentes, con el 
acompañamiento de las demás secretarías municipales, pues es una intervención 
integral la que se pretende con ésta propuesta. De igual forma, sería quien cumpla las 
veces de puente entre los constructores y demandantes de vivienda, para que se 
conozcan las necesidades de estos últimos, y los proyectos gestados puedan dar 
respuesta a las demandas. Es decir, lo que se pretende acá es que haya un constante 
diálogo y apoyo público-privado que posibilite la disminución de los déficits de vivienda, 
cuantitativa y cualitativamente. 
 
De igual forma, esta secretaría velaría por articular esfuerzos con la región, 
principalmente con el municipio de Manizales, para que la solución aquí buscada tenga 
un carácter asociativo, pues la problemática es compartida, lo que lleva a que la 
solución involucre a ambas partes. Esto requiere un diálogo permanente, para 
identificar la manera en que se pueden complementar ambas entidades territoriales. 
 
La Secretaría de Vivienda y Hábitat, podría ser la responsable de revisar, verificar y 
certificar que un proyecto cumple con todas las características propias de VIS o VIP, 
pudiendo con ello ofrecer alternativas y exenciones tributarias, a los constructores y 
promotores de dichos proyectos, incentivando el sector, al otorgar privilegios a aquellos 
que los formulen y desarrollen. 
 
En complemento a lo anterior, se podría establecer, por medio del control realizado por 
dicha secretaría, reducción de impuesto predial para terrenos destinados a construcción 
de vivienda VIS y VIP, a través de acuerdos municipales a que haya lugar. Además de 
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realizar ajustes al PBOT, a fin de otorgar uso de suelo destinado a VIS y VIP, a terrenos 
que técnicamente cumplan con los requisitos propios de la construcción y que tengan 
otro uso de suelos. 
 
A partir del diálogo e integración de los diferentes municipios que conforman la Sub-
Región Centro Sur, se podrían formular proyectos mancomunados, tendientes a 
fortalecer la visión y tendencia de metropolización de los municipios que la componen. 
Además, se debe buscar la regionalización de las políticas y proyectos de vivienda, 
buscando su interlocución por medio de los representantes con que cuenta la región 
ante el Congreso de la República, a fin de gestionar su apoyo en recursos, así como la 
gestión de proyectos de Ley que otorguen incentivos a las empresas que promuevan el 
desarrollo de la construcción de VIS y VIP, o que en cumplimiento de su 
responsabilidad social empresarial, aporten recursos para éste tipo de proyectos. 
Dichos incentivos pueden ir desde reconocimientos oficiales, hasta la exención de 
algunos tributos. 
 
5.1.4 PROPUESTA DESDE EL ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y  LO URBANO 
La localización de las VIS y VIP es un elemento fundamental para el cierre de brechas y 
déficit habitacionales, pues de esto va a depender el tipo de precios que puedan llegar 
a tener para el consumidor final y qué tan conectado está con un entorno adecuado 
para mejorar las condiciones de vida de los hogares. Para facilitar esto, se propone que 
el municipio cree un banco de tierras, que sean propicias para el desarrollo de 
proyectos de vivienda, además que aquellas que sean de su propiedad, puedan ser 
entregadas como participación en proyecto para que los costos finales disminuyan. 
 
Otro mecanismo que puede utilizar el municipio en este componente, es el ajuste del 
plan básico de ordenamiento territorial, de tal manera que se pueda ampliar el 
perímetro urbano o el suelo de expansión para poder llevar a cabo los proyectos de 
vivienda necesarios, como ya lo empezó a hacer a través del Acuerdo 46 del 29 de 
enero de 2014, que ingresa varios lotes de la zona rural a la urbana para realizar 
proyectos de vivienda de interés social. Dentro de este ajuste al PBOT, también es 
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necesario generar incentivos tributarios para que los constructores inviertan en 
proyectos de VIS y VIP en el municipio. Así, a aquellas empresas que lleguen a 
desarrollar otros proyectos de viviendas se les ofrece una reducción del impuesto de 
industria y comercio por ofrecer también VIS y VIP. 
 
De igual forma, es importante definir el tipo de intervención urbanística complementaria, 
que se vaya a realizar o que sea necesaria para que la habitabilidad mejore, pues ésta 
puede tener un impacto importante sobre el calidad de vida de las personas. 
 
5.1.5 PROPUESTA FINANCIERA 
Si bien en varias oportunidades durante este texto se ha mencionado, más como una 
crítica, el hecho que la mayoría de las políticas públicas de vivienda en Colombia están 
encaminadas a la identificación de fuentes de financiación de la vivienda; no se puede 
desconocer que éste es un componente fundamental para los proyectos VIS y VIP. De 
esta manera en la presente propuesta también se incorpora este componente.  
 
La manera tradicional de financiamiento, es a través de subsidios o créditos, pero en 
ambas formas el hogar debe contar con un ahorro significativo del valor total de la 
vivienda, lo cual excluye a muchas familias de la posibilidad de acceder a su propia 
vivienda. Como se observó en otros países, este valor ahorrado es inferior, lo que 
ayuda a acceder a la vivienda.  
 
Aquí se propone implementar un esquema de financiación a través de alianzas público 
privadas. Como ya se mencionó antes, se busca disminuir costos de la vivienda por 
medio de la entrega de terrenos por parte del municipio y un mayor control de los 
insumos, pero aun así, no es suficiente para que familias de bajos recursos 
económicos, puedan acceder a mecanismos de financiación que les permitan tomar un 
inmueble en propiedad. Así, se necesita un mecanismo complementario de 
financiación. A través de las entrevistas a los diferentes actores, y una valoración a 
diferentes tipos de financiación, se propone la creación de un Fondo Rotatorio 
Municipal, que permita el acceso a las familias de escasos recursos, incentivando el 
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flujo de recursos con intereses bajos y estímulos a los deudores cumplidos en las 
cuotas.  
 
Este fondo rotatorio, estaría conformado a partir de recursos propios del municipio y del 
SGP, pero se puede buscar la participación de otras entidades de orden departamental 
y nacional, a partir de la gestión que se logre desde la secretaría de vivienda, como 
ejemplo: se plantea la inclusión del mencionado fondo rotatorio, en la políticas y 
acuerdos de la Sub-Región Centro Sur.  
 
De igual forma, se puede atraer la inversión de empresas privadas, a través del 
cumplimiento de sus objetivos en responsabilidad social empresarial, garantizando con 
estas alianzas, la consecución de recursos suficientes para el fondo. 
 
Este fondo, también puede tener un carácter regional, pues se está aportando a 
solucionar el problema de otros municipios y con la posible creación de un área 
metropolitana, se podrían realizar este tipo de inversiones. Debe existir una institución 
que se encargue del manejo de este fondo regional, podría ser el Área Metropolitana. 
 
Una vez creado, se debe definir la manera en que las personas pueden acceder a él. 
Una de las mejores maneras sería trabajando con Organizaciones Populares de 
Vivienda, pues con ellas se puede hacer un autocontrol de la devolución de los dineros. 
Adicionalmente, como se estaría trabajando en equipo y deforma articulada con la 
población, se puede identificar el tipo de necesidades y de vivienda que las personas 
están esperando y a partir de la confianza generada, se pueden crear mecanismos al 
interior de la organización que permiten la adecuada utilización de los recursos. 
 
Por otro lado, es importante que la población local utilice las formas 
de financiación que también ofrece el gobierno nacional. Una de ellas, que ya 
se está aplicando en Villamaría, es el de VIPA (viviendas de interés prioritario 
para ahorradores). Este tipo de vivienda está reglamentado por el Decreto 1432 
de 2013, según el Ministerio de Vivienda, este programa “busca promover la 
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adquisición de vivienda para familias de todo el país que tengan ingresos de 
hasta dos (2) salarios mínimos mensuales. Estas familias podrán tener casa propia sin 
comprometer más del 30% de su ingreso en el pago de las cuotas del crédito”. Lo 
anterior significa que en un hogar que tenga ingresos de un salario mínimo mensual, 
podrán adquirir su vivienda con cuotas aproximadas de 180 mil pesos. 
 
De igual forma, se debe tener presente que para acceder a este programa 
hay ciertos requisitos, como el ser un hogar con ingresos no superiores a los 2 
salarios mínimos, tener ahorrado el 5% del valor de la vivienda, no ser 
propietarios de vivienda, no haber recibido subsidio de vivienda previamente, contar con 
un crédito pre-aprobado y finalmente, que tras manifestar su 
intención y cumplimiento de los requisitos ante la constructora, sea 
beneficiario de uno de los 86 mil cupos que se tienen para este programa. Estos 
cupos se distribuyeron entre los departamentos del país, de los cuales a Caldas 
le correspondieron un total de 2362. 
 
 5.1.6 PROPUESTA PARTICIPATIVA CON LA COMUNIDAD 
La ley 1537 en su Artículo 12, propone beneficiar de manera preferente a la población 
que se encuentre en alguna de las siguientes condiciones: 
 
• Que esté vinculada a programas sociales del Estado, que tengan por objeto la 
superación de la pobreza extrema. 
• Que esté en situación de desplazamiento. 
• Que haya sido afectada por desastres naturales. 
• Que se encuentre habitando en zonas de alto riesgo no mitigable. 
 
La alcaldía puede optar por formular una política pública de interés social participativa, 
es decir, que involucre a la comunidad beneficiada en el proceso, propiciando un 
conocimiento de los elementos básicos que deben tenerse en cuenta, pudiendo así, 
agrupar a estas familias según similitudes culturales, sociales y sus necesidades, y 
 
desde allí definir las diferentes opciones de intervención, que mejor le convengan a 
cada familia o comunidad  no solo entregando subsidios o generar nuevos proyectos de 
VIS o VIP, sino fomentando la apropiación del territorio y su construcción.
Teniendo claro estos componentes, se puede resumir la propuesta para la formulación 
de la política pública de vivienda en Villamaría, como se muestra en la Gráfica 














CAPÍTULO VI. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES 
6.1 CONCLUSIÓN GENERAL 
La investigación determinó que es necesario y plausible para el desarrollo de una 
política pública de vivienda de interés social y prioritario para el municipio de Villamaría, 
Caldas  aplicar diversos cambios, especialmente en lo referente a tratarlo  como un 
indicador para mostrar resultados, esto es, no sólo pensar en una solución económica, 
sino integrar en todo el proceso a la comunidad beneficiada para conocer realmente sus 
necesidades sociales y culturales, es decir, conocer los elementos básicos para definir 
la intervención adecuada,y así cumplir con el objetivo principal que es brindar ayuda 
social y a la par el desarrollo del municipio.  
 
6.1.1 CONCLUSIONES ESPECÍFICAS 
• Para llegar realmente a un cambio positivo en el tema de políticas públicas para 
las viviendas de interés social en el municipio de Villamaria, se debe pensar en 
una integración de todos los actores involucrados en el proceso, desde los 
gobiernos locales;  la población civil y las grandes constructoras, así se podrá 
pensar realmente en gestiones estratégicas para proyectos de vivienda de 
interés social participativos.  
• Es fundamental para una política pública de vivienda de interés social en el 
municipio de Villamaría, hacer ajustes al PBOT, pues bien, se sabe que la 
sociedad es cambiante y transforma sus necesidades con el tiempo, y ahora es 
menester para dar soluciones acertadas al tema ofrecer incentivos económicos 
según la necesidad de cada familia.  
• La investigación dio cuenta que se presentan distintos tipos de demandas para 
viviendas de interés social en el municipio de Villamaría, según, la localización  
de la familia en el municipio. En virtud de lo anterior en la zona urbana, 
recordando su característica de ciudad dormitorio, se podría tener 
construcciones en altura y no de gran tamaño, pues buena parte de estos 
trabajadores viven solos o con familias pequeñas; en las zonas rurales, en 
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cambio, se debería tener un tipo de construcción diferenciado, más espaciosa 
debido a que usualmente éstas familias son más numerosas, y además que 
permita una mayor conexión con el medio ambiente, pues esa es la esencia de 
ésta población. 
• Es importante la creación de un sistema de información de necesidades 
habitacionales, con el cual se podría identificar nuevas formas de construcción, 
utilización de insumos adecuados y amigables con el medio ambiente, con 
diseños arquitectónicos coherentes con el medio en el que se encuentren y con 
la necesidad de las familias, entre otros elementos. 
• Sería muy útil la creación de una Secretaría de Vivienda y Hábitat para el 
municipio de Villamaría,  para darle más fuerza a esta política, con ellos se 
tendrán opciones reales de gestión y de recursos, además de un responsable 
para la articulación de proyectos con otros entes territoriales. 
 
6.2 RECOMENDACIONES 
• Sería apropiado a la hora de llevar a cabo alguna política pública de vivienda de 
interés social en el municipio de Villamaría,  siempre de la mano de un estudio 
socio – económico de la familia, esto para lograr una mayor eficacia en el 
proceso y de asegurar un hábitat digno, útil para cada tipo de familia y su forma 
de vida; esto es, no acomodar teorías o políticas extranjeras al municipio a una 
realidad que puede ser distinta de muchas manera pues podría llevar a una 
solución acelerada que no sería la más adecuada para la realidad particular de 
los habitantes de bajos recursos del municipio. 
• Implementar nuevas formas de ayudas y financiación para las familias de 
recursos bajos del municipio, una de ella podría ser, hacer prestamos no según 
el sueldo de la cabeza del hogar, sino del total de sueldo de todos los miembros 
de la familia, pues bien, se sabe que en la sociedad actual, la mayoría de los 
miembros de una familia están relacionados con alguna actividad económica, es 
decir, el peso económico se redistribuye entre todos los miembros del hogar  y 
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